Kreisstadt Heppenheim, Kernstadt
Bebauungsplan Nr. 124 ,Nordstadt 11

Textliche Festsetzungen
Planstand: 06.10.2016 — Satzung
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Ifd. Nr. | Baugebiet GRZ GFzZ Z Bauweise | Haustyp THmax. FHmax
1 WA 0,4 0,8 Il a ED 7,5m 12,0 m
2 WA 0,4 0,8 Il - H 7,5m 12,0 m
3 WA 0,4 0,8 1 - - 7,5m 120 m
4 WA 0,4 1,2 [ - - 10,5m 135m

Bei Konkurrenz von GRZ und uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722), Baunutzungsverordnung
(BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509), Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 30.11.2015 (GVBI. S. 457).
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Textliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Nordstadt 11“ werden fur seinen Geltungsbereich
die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
.,Nordstadt®, Blatt Nr. 2 von 1985 durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Nord-
stadt II* ersetzt.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 5und 6 Nr. 1 BauNVO)

Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen An-
lagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke sind unzulassig.

Die im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind unzuldssig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe bau-
licher Anlagen ist die Hohenlage der das Grundstiick erschlielenden Planstral3e, gemes-
sen in der Mitte des Grundsticks auf der StralRenachse (Gradientenhdhe) der Verkehrsfla-
che. Die Hohenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benach-
barten in der Planzeichnung festgesetzten StraRenhtéhen zu ermitteln. Bei Eckgrundsti-
cken (dh. durch zwei StraRen erschlossenen Grundstlicken) gilt die Traufseite als Bemes-
sungsgrundlage. Der festgesetzte untere Bezugspunkt gilt auch fur die Berechnung der
Abstandsflachen.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Teilbaugebiet Nr. 1 ist die abweichende Bauweise zulassig: Gebaude in offener Bau-
weise dirfen eine Lange von 20,0 m nicht Gberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs.3 BauNVO)
Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Balkone, Loggien, Erker und Terrassen bis zu
einer Tiefe von 2,0 m und einer Gesamtbreite von héchstens der Halfte der Gebaudefront
bzw. des Fassadenabschnittes ausnahmsweise Uberschritten werden, sofern diese nicht in
die nach der HBO mindestens vorgesehene Tiefe der Abstandsflachen von 3,00 m zur
Nachbargrenze hineinreichen.

Nebenanlagen (8 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen Uber 20 m3 Brutto-Rauminhalt sind au3erhalb und innerhalb der festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig.
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25.2 Garagen und Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der tUberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig. Garagen und sonstige Nebengebdude mussen zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 1,0 m einhalten.

Dieser Bereich ist zu begriinen. Versiegelungen sind nicht zulassig. Gemessen wird vom
auBeren Rand der Stral3enbegrenzung bis zu der zur Stral3e orientierten Auf3enwand.

2.6 Mindest- und Héchstmale fiir die GroRRe, Breite oder Tiefe von Baugrundstiicken
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

2.6.1 Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Hausgruppen zulasst,
darf die Breite der Baugrundstiicke 5,0 m nicht unterschreiten und 8,0 m nicht Uber-
schreiten. Die GréRRe der Grundsticke darf 160 m2 nicht unterschreiten.

2.6.2 Auf den Flachen, fiir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhau-
sern zuldsst, betragt die Mindestgrofe der Baugrundstiicke fiir Einzelhauser 300 m2 und
fur Doppelhaushélften 200 m2. Die maximale GrundstiicksgréRe darf bei Einzelhausern
700 m2 und bei Doppelhaushalften 345 m2 nicht Uberschreiten.

2.6.3 Die Festsetzungen 2.6.1 und 2.6.2 gelten nicht nur fir Wohngebaude auf real geteilten
Grundsticken (mit tatsachlichen Grundstlicksgrenzen), sondern auch fir Doppelhaus-
halften und Hauser von Hausgruppen, die z.B. nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
auf real nicht geteilten (Gemeinschafts-) Grundstiicken errichtet werden.

2.6.4 Ausnahmen von den Festsetzungen 2.6.1 und 2.6.2 (Hochstmaf3e von Baugrundsti-
cken) sind zulassig bei Endgrundstiicken von Hausgruppen oder bei Eckgrundstiicken
von Einzelhdusern (d.h. an 2 StralRen oder 2 Grenzen des Plangebiets grenzende
Grundstlicke), wenn dies der Grundstlickszuschnitt nétig macht sowie bei Baugrundstii-
cken, auf denen Mehrfamilienh&user errichtet werden.

Von den festgesetzten HéchstmaflRen der Baugrundstiicke sind weiterhin Ausnahmen
zulassig bei Bildung eines Gemeinschaftsgrundstiickes flir mehrere Eigentumswohnun-
gen bzw. Eigentumshauser nach dem Wohnungseigentumsgesetz.

2.7 Héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan nur eine Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hausern sowie mit Hausgruppen zulasst (Nr. 1 und 2) ist auf Baugrundstiicken mit einer
GrundsticksgréRe unter 250 m2 nur eine Wohnung zuldssig. Bei Grundstiicksgréf3en
von 250 m2 und mehr sind zwei Wohnungen zulassig.

Ausgenommen hiervon sind die Bereiche WA 3 und 4, hier ist Geschosswohnungsbau
und somit mehr Wohnungen vorgesehen.

2.8 Offentliche Grunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die als offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzten
Flachen dienen als Spiel- und Kommunikationsflache der Erholungsnutzung fir die All-
gemeinheit. Zulassig sind zweckgebundene bauliche Anlagen (wie z.B. Spielgerate und
Banke) sowie FuRBwege, sofern sie in einer wasserdurchlassigen Bauweise hergestellt
werden. Ferner zulassig sind Anlagen zur Versickerung.
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MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestiqung: Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke
sowie private Stellplatze sind mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, soweit wasserwirt-
schaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig auszufiihren; ebenso
sind offentliche Stellplatze, Ful3- und Radwege sowie Wege- und Platzflachen inner-
halb 6ffentlicher Griinflachen mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Als was-
serdurchlassige Beldge gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflas-
ter, Pflasterbeldage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfachbefesti-
gungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Grundsticksfreiflache: Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit Laubge-
holzen der Artenlisten 1-3 (Ziffer 2.12) zu bepflanzen. Der Bestand und die gemaf3 den
zeichnerischen Festsetzungen anzupflanzenden Baume und Straucher werden ange-
rechnet. Es gilt: 1 Baum / 100 m?, 1 Strauch / 5 m2. Der Anteil an Koniferen wird auf
max. 10% begrenzt.

Zur StraBenbeleuchtung sind Natriumdampf-(Nieder-)Drucklampen mit UV-armen
Lichtspektren und geschlossenem Gehause oder LED-Lampen zu verwenden, deren
Anlockung auf Insekten gering ist.

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

Flache A (K2), Flur 9, Flurstiick 181/1, Flache C (K2), Flur 9, Flurstiick 109 (tlw.)
Flache E (K2), Flur 9, Flurstiick 119, Flache F (K 2), Flur 36, Flurstiicke 122/6 und
123/6, Flache G (K 2), Flur 9, Flurstiick 100/1.:

Entwicklungsziel: Streuobstwiese

MafRnahmen: Umwandlung der Flache durch Einsaat der Ackerflache mit autochtho-
nem (gebietsheimischen) Saatgut mit Arten der Glatthaferwiesen. In den ersten drei
Jahren zum Nahrstoffentzug dreimal jahrlich Mahd im Mai, Juli und September. Da-
nach erfolgt eine zweischirige Mahd im Juni und September. Das Mahgut ist abzufah-
ren. Eine Dlngung ist nicht zulassig. Auf der Flache sind mit mindestens 8 m Pflanz-
abstand Hochstamm-Obstbaume zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Ausfélle sind
durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Flache B (CEF-1), Flur 9, Flurstlick 109 (tlw.): Erhaltungs- und Entwicklungsziel: Wald

MafRnahmen: Waldstilllegung und Anbringen von kunstlichen Nisthilfen (vgl. CEF-
MalRnahme 1)

Flache D (K 5), Flur 35, Flurstiicke 44, 45, 46, 47 und 80: Entwicklungsziel: Neuanlage
eines Feldgeholzes

MafRnahmen: Neuanlage eines Feldgeholzes (9.348 m2). Die Arten sind entsprechend
der heutigen potenziellen Vegetation aus den Artenlisten 2 und 3 der textlichen Fest-
setzungen auszuwahlen.

Flache H (K 6), FI. 10, FIst. 208: Regeneration und Erweiterung des Kammmolchhabi-
tates ,Hundsteich”

Die Flache ist als Lebensraum fiir Vogel und Amphibien, insbesondere den Kamm-
molch, zu erhalten. Hierzu sind der Streuobstbestand im Norden, die Gehdlze am
Teich und an den Bdschungen und der zentral gelegene Flachwasserteich zu schit-
zen, zu entwickeln und dauerhaft zu sichern. Die Obstbaume sind fachgerecht zu pfle-
gen.
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2.11

2111

2.11.2

Das Grundstiick ist entlang seiner dstlichen Grenze mit einer im lichten 0,3-0,4 m ho-
hen Winkelstiitzwand aus Beton-Fertigelementen vom angrenzenden Radweg so ein-
zufassen, dass bodengebundene Kleintiere (Amphibien, Kleinsduger) den Radweg
nicht oder nur sehr erschwert erreichen kénnen, das Passieren des Weges von Osten
mit dem Ziel Hundsteich aber mdglich bleibt. Ein rd. 0,5 m breiter Streifen westlich der
Winkelstitzwand ist einmal im Jahr (zwischen 1. Oktober und 28. Februar) mittels
Freischneider abzumahen. Schnittgut und Laub sind von dem Streifen zu entfernen.
Unterhalb, d.h. westlich der Winkelstiitzwand ist ein rd. 1,5 m breiter und im Ergebnis
mind. 0,5 m hoher Wall aus Schnittgut Dornen tragender Straucher aufzuschichten und
durch Tritt zu verdichten. Verwendet werden sollen bereits abgestorbene Triebe von
Rosen, Weil3dorn, Zwetschge und Schlehe. Bei letztgenannten ist darauf zu achten,
dass das Geast keine Friichte mehr aufweist, um die Ansiedlung von Schlehen oder
Pflaumenaufwuchs zu vermeiden.

Der bestehende Flachwasserteich ist in seiner gesamten Ausdehnung von rd. 890 m?2
an das Niederschlags-Entwasserungssystem des Baugebiets anzuschlieRen und damit
eine dauerhafte Wasserfihrung sicherzustellen. Der Eintrag verunreinigten Wassers
ist auszuschlieBen. Fir Umsetzung und Unterhaltung gelten folgende, in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdérde bei Bedarf modifizierbare Vorgaben:

- Zieleinstau: 94,0 m 0. NN.

- Voraussichtlich einzuhaltende Einleitemenge bei Anspringen der Nieder-

schlagsentwasserung: 1 I/s

- Manuell einleitbarer Ruckstau im System: 3-5 cbm Wasser

- Manuell absperrbarer Zulauf

- Zuleitung ab Boschung in offenem Graben (max. Tiefe 0,3 m) mit Teilverriese-

lung im unteren Bereich des Gelandes auf rd. 100-150 m2

Vorlaufend zum Anschluss an das Entwéasserungssystem ist der Oberboden (insbes.
die Grasnarbe) im unteren Teil des Teiches (sudlich des Steinriegels) sorgsam abzu-
tragen und aus dem Gebiet abzufahren.
Alle baulichen MaflRnahmen sind unter 6kologischer Baubegleitung durchzufiihren. Es
gelten die Vorgaben zur Durchfilhrung und Bauzeitenregelung aus dem Fachbeitrag:
Stadt Heppenheim. Bebauungsplan ,Nordstadt 11“. Tiertkologische Untersuchung zur
Erfassung des Kammmolches (Triturus cristatus) am ,Hundsteich“ in der Gem. Hep-
penheim, Fl. 10, FIst. 208 ,In den langen Mahden“. Abschlussbericht und Artenschutz-
rechtliche Konzeption fiir den Bebauungsplan. Stand: 16. Marz 2016.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 4 BauNVO)

An der Grundstiicksgrenze der privaten Baugrundstiicke zur Darmstéadter Stral3e (B3)
ist eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 3,5 m Uber Fahrbahnoberkante B 3 zu
errichten (vgl. Planzeichnung).

Passiver Schallschutz fir schutzbedirftige Raume

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aufgrund von Verkehrslarmimmissio-
nen fir Raume, die nicht nur dem voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen,
bauliche Vorkehrungen zum Larmschutz zu treffen.

Zum Schutz gegen AufRenlarm ist nachzuweisen, dass die Fassadenbauteile (d.h.
Fenster, AuBenwéande und Dachflachen) schutzbedirftiger Raume von Gebauden die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen nach den Tabellen 8
und 9 der DIN 4109 vom November 1989 — Schallschutz im Hochbau, Anforderungen
und Nachweise - fir die im Bebauungsplan ausgewiesenen Larmpegelbereiche [LPB
1, I, IV und V] erfullen.

Innerhalb des Larmpegelbereiches V muss die Luftschallddmmung der Auenbauteile
bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen R'wrs = 50 dB, innerhalb des Larmpegelberei-
ches IV R'wres = 40 dB, innerhalb des Larmpegelbereiches Il R'w, res = 35 dB und in-
nerhalb des Larmpegelbereiches Il R'w, res = 30 dB betragen.

PlanES, 35392 Giel3en - 10/2016
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Die Einstufung der Baugebietsflachen in die Larmpegelbereiche ist den Plandarstel-
lungen [Inselkarte 1] fir schutzbedirftige Raume in Erdgeschossen und der Plandar-
stellung [Inselkarte 2] fir Obergeschosse/Dachgeschosse zu entnehmen.

Inselkarte 1

55.1.....60.0 LBP Il

60.1.....65.0 LBP Il
65.1..... 70.0 LBP IV
701..... 75.0 LBPV

Erdgeschosse 75.1.....80.1 LBP VI

Inselkarte 2

55.1.....60.0 LBPII

60.1.....65.0 LEBP 1II

70.1.....75.0 LBPV

Obergeschosse / Dachgeschosse 75.1.....80.1 LBP VI

=
[] es1..700LBPIV
]
1
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Zusatzlich zu den Anforderungen nach DIN 4109 gilt aufgrund der zur Nachtzeit

auftretenden Larmimmissionen des Schienenverkehrs die Regelung fir Schlafrdume

und Kinderzimmer, dass die Ableitung der Anforderungen zum passiven Schallschutz

auf der Grundlage der Zuordnung der Baugebietsflache in die Larmpegelbereiche der

Tageszeit um

e plus 2 Larmpegelbereiche hdéher fir die Dimensionierungsberechnungen fir
Fenster/Fassaden und Dachflachen fir diese Raume in Obergeschossen und
Dachgeschossen und

e plus 1 Larmpegelbereich héher fir diese Rdume in Erdgeschossen anzusetzen
sind.

Die Zuordnung/Einstufung der jeweiligen Grundstiicke mit den erhéhten Dimensionie-
rungsvorgaben fur Schlafzimmer und Kinderzimmer enthalten die Plankarten [Insel-
karte 3] fur Schlafraume/Kinderzimmer in Erdgeschossen bzw. die Plankarte [Insel-
karte 4] fur Obergeschosse/ Dachgeschosse.

Inselkarte 3

“LPB VI*
erf. R'w.res =50 dB

“LPB V*
erf. R'w.res = 45 dB

“LPB IV*
erf. R'w.res = 40 dB

; —.”-“ﬁ_-_'_i'qu;)’-

Erdgeschosse
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Inselkarte 4

“LPB VI &
erf. Rw.res=50dB |

\

“LPB V*
erf. Rw.res=45dB |-

erf. R'w.res = 40 dB

="

b

Obergeschosse / Dachgeschosse

Fur Raume, die dem Daueraufenthalt im Nachtzeitraum dienen (Schlafraume/ Kinder-
zimmer), ist zusatzlich der Einbau von schallgedammten Liftungselementen im
Larmpegelbereich V und VI vorzusehen, im Larmpegelbereich IV wird dies empfohlen.

Werden aufgrund der Bauweise vergleichbare Liftungseinrichtungen (Liftungsanla-
gen z.B. bei Gebduden nach Passivhausstandard etc.) vorgesehen, kann auf die
Verwendung schallgedammter Liftungselemente verzichtet werden.

Die DIN 4109 kann im Stadtplanungsamt der Kreisstadt Heppenheim eingesehen
werden.

Die entsprechenden Untersuchungen sind im schalltechnischen Bericht P 14016-5
vom 23.03.2016 der GSA Ziegelmeyer GmbH, 65549 Limburg enthalten.

2.12 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

2.12.1 Zum Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind zu un-
terhalten und bei Absterben zu ersetzen; bei BaumaRhahmen sind sie gegen Be-
schadigungen zu schitzen.

2.12.2 StraRenbaume Anpflanzung standortgerechter, stadtklimafester Laubbaume geman
Artenliste 1 (Ziffer 2.13). Es ist eine als Pflanzinsel anzulegende Baumscheibe > 5 m2
je Baum vorzusehen. Die Baumstandorte sind in der Planzeichnung auf der Grundla-
ge der geplanten Stellplatze dargestellt. Eine Verschiebung der Pflanzungen von bis
zu 5 m gegentber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zulassig.

2.12.3 Parkanlage: Anpflanzung grof3kroniger, einheimischer Laubbdume gemaf Artenliste 2
(ziffer 2.13). Die Baumstandorte sind in der Planzeichnung dargestellt. Eine Ver-
schiebung der Pflanzungen von bis zu 5 m gegentber den in der Planzeichnung fest-
gesetzten Standorten ist zulassig. Mindestens 25 % der Parkanlage ist mit Laubstrau-
cher der Artenliste 2 zu bepflanzen. Hierbei gilt: 1 Strauch / 5 m2. Das Griinland in den
offentlichen Griinflachen ist als Extensivgrinland durch eine naturnahe Ansaat zu

PlanES, 35392 Giel3en - 10/2016



Kreisstadt Heppenheim, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 124 ,Nordstadt 11“, Satzung

2.12.4

2.12.5

2.13

entwickeln. Die Pflege erfolgt durch eine zweischirige Mahd im Juni und September.
Das Mahgut ist abzufahren. Eine Dingung ist nicht zulassig.

Eingriinung im Norden (E/P): Anlage einer zweireihigen, freiwachsenden Hecke aus
einheimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern gemaf der Artenlisten
3 (Ziffer 2.13). Der Pflanzabstand der Straucher betrdagt max. 1,5 m. Die Baume sind
in unregelmafligen Abstand in die Pflanzung zu integrieren. Mindestens 80 % der
Flache ist insgesamt zu bepflanzen. Hierbei gilt: 1 Baum / 25 m?, 1 Strauch / 4 m2. Der
Anteil der Straucher auf der zu bepflanzenden Flache betragt 65 %. Der Anteil der
Baume betragt 35 %.

Anpflanzung von standortgerechten Laubstréduchern im Siiden und Westen: Bei An-
pflanzung nach Symbolen in der Plankarte (PlanzV"90 Ziffer 13.2.): Bei dem Strauch-
symbol Anpflanzung von mindestens 5 Einzelpflanzen je Symbol (Artenliste 3, Ziffer
2.13).

Artenliste 1 Strallenbaume: Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., 16-18

Acer campestre “Elsrijk - Feldahorn

Acer plantanoides “Columnare’ - Spitzahorn, saulenférmig
Aesculus hippocastum “Globusum® - Rosskastanie, kugelférmig
Aesculus hippocastum “Pyramidalis’ - Rosskastanie, pyramidal
Crataegus x prunifolia “Splendens’ - WeilRdorn, pflaumenblattrig
Pyrus calleryana “Chanticleer - Wildbirne

Tilia cordata “Greenspire” - Stadtlinde

Tilia cordata "Rancho” - Winterlinde, klein

Artenliste 2 Parkbaume und Straucher:

Parkbdume: Pflanzqualitdt mind. H., 3 x v., 16-18,

Aesculus hippocastum - Rosskastanie | Quercus robur - Stieleiche
Acer platanoides - Spitzahorn Sorbus aucuparia - Eberesche
Fraxinus excelisor - Esche Tilia cordata - Winterlinde
Juglans regia - Walnuss Prunus avium - Vogelkirsche

Stréucher: Pflanzqualitdt mind. Str., v. 100-150, Sol.. 3xv 12-14

Amelanchier div. spec. - Felsenbirne Magnolia div. spec. - Magnolie
Buddleja div. spec. - Sommerflieder Malus div. Spec. - Zierapfel

Buxus sempervirens - Buchsbaum Philadelphus div. spec. - Falscher Jasmin
Chaenomeles div. spec. - Zierquitte Prunus div. Spec. - Kirsche, Pflaum
Cornus florida - Blumenhartriegel | Rosa div spec. - Rosen

Cornus mas - Kornelkirsche Sorbus aria/intermedia - Mehlbeere
Deutzia div. spec. - Deutzie Spiraea div. spec. - Spiere
Forsythia x intermedia - Forsythie Syringa div. spec. - Flieder
Hamamelis mollis - Zaubernuss Weigela div. Spec. - Weigelia
Hydrangea macrophylla - Hortensie

Artenliste 3 Ortsrandeingrinung: (einheimische Gehdlze)

Baume: Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., 14-16

Acer campestre - Feldahorn Prunus avium -Vogelkirsche
Carpinus betulus - Hainbuche Pyrus communis - Wildbirne
Malus sylvestris - Wildapfel Sorbus aucuparia - Eberesche
Straucher: Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150

Amelanchier ovailis. - Felsenbirne* Crataegus laevigata - WeilRdorn
Berberis vulgare - Berberitze* Ligustrum vulgare - Liguster*
Cornus mas - Kornelkirsche* | Rosa canina - Hundsrose
Cornus sanguinea - Hartriegel Rosa glauca - Essigrose
Corylus avellana. - Hasel Rosa rubiginosa - Weinrose
Crataegus monogyna - Weildorn Ribes uva-crispa - Stachelbeere

Die mit * gekennzeichneten Arten sind nicht fir den Auf3enbereich geeignet.
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2.14

2.14.1

2.14.2

3.1

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.2

Zuordnung gem. 8 9 Abs. 1la BauGB

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen werden 1.111.563 minus
23.115 = 1.088.448 Wertpunkte aus dem Okokonto der Kreisstadt Heppenheim und
der Oko-Agentur Hessen zugeordnet.

o Okokontoflache: Dauerhafte Nutzungseinstellung eines Teilbereiches des
Stadtwalds: Gemarkung Heppenheim, Flur 58 Nr. 1 (teilw.); Aktenzeichen der
Anerkennung der MaflRnahme durch die UNB: [I-6/1 — 149.29 (13/271) ha
(15.04.2014), erganzt durch das Schreiben |-6/1 — 149.29 (14/387) ha
(19.01.2015); Aufwertung in H6he von 921.021 Wertpunkten.

Den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen werden die MaRnahmen nach
2.10.4 Flache H (K 6), Fl. 10, FIst. 208: Regeneration und Erweiterung des Kamm-
molchhabitates ,Hundsteich” mit insgesamt 23.115 Wertpunkten zugeordnet.

Von den AusgleichsmalBnahmen (vgl. 2.14.1 und 2.14.2) entfallt ein Anteil von 19 %
auf die kiinftigen Eingriffe in dem Allgemeinen Wohngebiet und von 81 % fir die kiinf-
tigen Eingriffe im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBungsstral3en.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(Satzung gemal § 81 Abs. 1 HBO i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB)

Dachgestaltung (8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Dachform und Dachneigung im Allgemeinen Wohngebiet

Es sind nur symmetrisch geneigte Satteldacher und gegeneinander versetzte Pultda-
cher mit einer Dachneigung von 25° - 40° sowie Pultdacher mit einer durchgehenden
Dachneigung von 10° - 25° zulassig. Flach geneigte Dacher unter 5° sind zulassig,
wenn sie extensiv begriint werden.

Bei Nebengebauden sind neben Dachern, die in Form und Konstruktion den Dachern
der Hauptgebaude gleichen, auch flach geneigte Dacher unter 10° zulassig.

Dacheindeckung und Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie

Zulassig sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in den Farbtdnen Rot,
Braun und Anthrazit. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster

Dachgauben, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte missen einen Mindestabstand
von 1,25 m zur Giebelwand aufweisen. Die Gesamtbreite mehrerer Dachaufbauten
und Dacheinschnitte darf maximal 2/3 der jeweiligen Trauflange, gemessen an der
Gebaudeaul’enwand, betragen.

Der First von Dachaufbauten bzw. die Oberkante von Dacheinschnitten muss mindes-
tens 0,90 m unter der Oberkante des Firstes der Hauptdachflache liegen. Gauben in
zweiter Reihe sind nicht zulassig.

Doppelhéduser und Hausgruppen

Dachform, Dachgauben und Dacheindeckungen missen je Gebaude oder Hausgrup-
pe in Form und Material einheitlich ausgefuihrt werden.

PlanES, 35392 Giel3en - 10/2016
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3.3

3.4

3.5

351

3.5.2

3.6

4.1

4.2

4.3

431

4.3.2

Einfriedungen (8 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Es sind ausschlieBlich offene Einfriedungen und Hecken bis zu einer Héhe von ma-
ximal 1,20 m zul&ssig. Ein Mindestbodenabstand von 10 cm ist einzuhalten.

Bei Doppelhausern und Hausgruppen ist auf der zwischen den Hausern liegenden
Grundstlicksgrenze ein Sichtschutz aus Holz oder Mauerwerk bis zu einer Héhe von
2,30 m und bis zu einer maximalen Lange von 4,0 m ab gartenseitiger Gebaudekante
des Wohnhauses zuldssig; die zuldssige Hohe ist dabei auf die Héhe des gartenseiti-
gen Erdgeschoss-FertigfuRbodens zu beziehen. Diese Festsetzung gilt nicht fur Vor-
garten.

Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Stellplatze fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehélter sind entweder in die jeweili-
gen Gebaude zu integrieren oder durch Anpflanzungen mit Schnitthecken oder
Laubstrauchern zu begrinen bzw. durch Pergolen abzuschirmen.

Stellplétze (8 81 Abs. 1 Nr. 4 und 5 HBO)

Auf offentlichen und privaten Parkplatzen im 6ffentlichen StraRenraum mit mehr als
vier ebenerdigen Stellplatzen ist fur je vier Stellplatze ein groRRkroniger Laubbaum
gemal Artenliste 1 (Ziffer 2.12) auf Pflanzstreifen mit einer Mindestbreite von 2,5 m
oder Baumscheiben mit mindestens 6,0 m2 unversiegeltem Boden zu pflanzen.

Pkw-Stellplatze sind (vorbehaltlich der Bodeneignung) in wasserdurchlassiger Weise
mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder Pflaster zu befestigen.

Fassadenbegriinung (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 und 5 HBO)

Gebaudeaulienseiten, bei denen der Flachenanteil von Wandéffnungen kleinergleich
10 % betragt, sind mit ausdauernden Kletterpflanzen (z.B. Blauregen, Echter Wein,
Kndterich, Kletterrosen, Kletterhortensie) zu begriinen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatzsatzung

Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden subsidiar durch die
Vorschriften der Stellplatzsatzung der Kreisstadt Heppenheim in der zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

Zisternensatzung

Es gelten die Vorgaben der ,Satzung Uber das Sammeln und Verwenden von Nieder-
schlagswasser in der Kreisstadt Heppenheim* in der jeweils giltigen Fassung.

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet wer-
den, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt,

verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (8 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

PlanES, 35392 Giel3en - 10/2016
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9.

4.10

Bodendenkmaler

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen (Abt. Archéologische Denkmalpflege) oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fund-
stelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schiitzen (§ 20 HDSchG).

Errichtung von Doppelhé&usern

Bei der Errichtung einer Doppelhaushélfte an der Grundstiicksgrenze wird die Eintra-
gung einer Anbaulast auf dem Nachbargrundstiick erforderlich. Hierdurch wird ver-
mieden, dass auf dem Nachbargrundstiick trotz einer bereits an der Grenze errichte-
ten Doppelhaushalfte ein Einzelhaus mit seitlichem Grenzabstand errichtet wird.

Altlasten

Bei allen BaumalBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese um-
gehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Entsorgen von Bdden

In den bindigen Schichten ist mit erhéhten Gehalten an Arsen und Thallium zu rech-
nen. Daher ist Aushubmaterial vor dem Verbringen zu untersuchen und abfallrechtlich
einzustufen (siehe Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen“ der hessischen Regie-
rungsprasidien, Stand 15.05.2009).

Anforderungen an den Bodenaushub

GemalR § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Die Bodenarbeiten sind gemafl DIN 18300
und DIN 18915 durchzufuhren. Bodenaushub ist im Nahbereich wieder einzubauen.
AuBerdem wird empfohlen, den Boden auf zuklinftigen Vegetationsflachen vor Auf-
trag des Mutterbodens (Oberbodens) tiefgriindig zu lockern.

Bodenbeschaffenheit

Der westliche Teil des Plangebietes ist gepragt von dem Rest des alten FluRlaufs
(Neckarschleife), dessen Boden im Wesentlichen aus tonigem, auch feinsandigem
Schluff, in Wechsellagerung mit fettem meist grauem Schlick (Ton) und méachtigen
Torflagen bestehen. In diesen Bereichen kann ein erhéhter Aufwand bei der Grin-
dung der Gebaude auftreten.

Das Baugrundgutachten IBEG, Darmstadt vom 18.07.2014 kann bei der Kreisstadt
Heppenheim eingesehen werden.

Baufreihaltezone

Langs der BundesfernstralRen dirfen gemaf § 9 Abs. 1 FStrG nicht errichtet werden:

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 Meter bei Bundesautobahnen
und bis zu 20 Meter bei Bundesstra3en auf3erhalb der zur Erschlielung der an-

liegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen
vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn,

PlanES, 35392 Giel3en - 10/2016
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4.11

4111

4.11.2

4.11.3

4.12

2. bauliche Anlagen, die aufRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsti-
cke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder Zugédnge an
BundesstraRen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen.

Satz 1 Nr. 1 gilt entsprechend fir Aufschittungen oder Abgrabungen grol3eren Um-
fangs. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

Artenschutz
Rodungs- und Baufeldbefreiung

Aufgrund des Bebauungsplans zulassige Rodungen von Gehélzen dirfen nur im Zeit-
raum vom 01.10. bis 28.02. durchgefiihrt werden.

Gehdblze mit Baumhohlen durfen nur vom 01.10. bis 01.02. gerodet werden.

Beim Abriss von Gartenhitten ist auf Fledermausquartiere zu achten. Der Abriss der
Gartenhtten ist sowohl auf3erhalb der Wochenstubenzeit bzw. vor und nach dem
Aufsuchen der Winterquartiere durchzuftihren (Abriss im Marz/April oder Oktober
eines Jahres). Gartenhutten sind vor der Niederlegung im Frihjahr auf Vogelbruten
zu kontrollieren. Sollten Vogelbruten festgestellt werden, darf die Niederlegung erst
nach Abschluss der Brutzeit und dem Ausfliegen der Jungvogel erfolgen. Eventuell
vorhandene Tiere sind in Ersatzquartiere umzusiedeln. Im Falle einer nicht zu ver-
meidenden Umsiedlung ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung bei
der Unteren Naturschutzbehérde einzuholen. Zur Vermeidung der artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestéande (z.Zt. § 44 BNatSchG) wird bei der Ausfiihrung eine 6kolo-
gische Baubegleitung empfohlen.

Nistkasten

Fur den Verlust von Habitatbdumen sind insgesamt 85 Nistkdsten aufzuhédngen. Es
sind 43 Nistkasten fir Vogel und 42 Nistkasten fir Fledermause anzubringen:
e 13 Vogel-GroRraumnisthéhlen auf Flurstiick Flur 9 Nr. 109 und 30 Stck. auf
den Flurstiicken Flur 10 Nr. 188/1 und 208.
e 10 Fledermausflachkasten und 32 Fledermaushéhlen, davon 12 Stck. auf
Flurstiick 109 und 30 Stck. auf den Flurstiicken 188/1 und 208.
Zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde (z.Zt. § 44
BNatSchG) wird bei der Ausfiihrung eine dkologische Baubegleitung empfohlen.

Das Flst. 109 ist Wald i.S. von § 2 HWaldG und wurde entsprechend im Bebauungs-
plan festgesetzt. Kompensations- und CEF- MalRBhahmen im Wald bedirfen der Zu-
stimmung des Waldeigentiimers.

Hinweis zum Artenschutz nach 8 44 Abs. 1 BNatschG: Bei der Umsetzung des Be-
bauungsplans oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten darf
nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum
Artenschutz verstofen werden, die unter anderem fiir alle europaisch geschiitzten
Arten gelten. Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser
Art zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestétten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die
BuRRgeld- und Strafvorschriften der 8§ 69 und 71a BNatSchG. Die artenschutzrechtli-
chen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche MaBnahme genehmigungs-
pflichtig ist oder nicht.

Kampfmittelbelastung
Die Auswertung der beim Kampfmittelrdaumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich das Plangebiet (Plankarte 1, Allgemeines Wohngebiet) in einem

Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen
Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden.

PlanES, 35392 Giel3en - 10/2016
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14

4.13

414

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
Maflnahmen bis zu einer Tiefe von min. 4 Metern durchgefihrt wurden, sind keine
Kampfmittelraummalnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systema-
tische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens)
vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grund-
stiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3nahmen stattfinden.

Sofern die Flache nicht sondierféhig sein sollte (z.B. wegen Auffiillungen, Versiege-
lungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weite-
re KampfmittelrAummafnahmen vor bodeneingreifenden Mafinahmen erforderlich.

PflanzmaflRnahmen und Schutz von Pflanzen gegen Beeintrachtigungen bei
Baumalnahmen

Zum Erhalt sowie zur Anpflanzung festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Be-
pflanzungen (vgl. 2.12.1 — 5) sind fachgerecht zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfal-
len zu ersetzen; bei Baumalnahmen sind sie gemaf DIN 18920 durch entsprechen-
de SchutzmalRhahmen gegen Beeintrachtigungen zu schitzen.

Freiflachenplan

Sowohl fir das bauaufsichtliche Genehmigungsverfahren als auch fur die Genehmi-
gungsfreistellung nach 8 56 HBO ist den Antragsunterlagen ein Freiflachenplan bei-
zufiigen (siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser stellt die geplante Nutzung der Frei-
flachen nach Art, Lage und Grol3e dar, dh. mit allen gemaf Bebauungsplan vorgese-
hen Bepflanzungen, den versiegelten, befestigten und begriinten Flachen, den Ver-
kehrsflachen etc.
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1  Vorbemerkungen
1.1  Veranlassung und Planziel

Um der Nachfrage nach baureifen Grundstiicken insbesondere nach Einzel- und Doppelhdusern auch
langfristig ein adaquates Angebot gegeniberstellen zu kénnen, wurde in der Kernstadt von Heppenheim
im ndrdlichen Anschluss an das Baugebiet ,Nordstadt I“ die Moglichkeit zur bedarfsorientierten Bauland-
bereitstellung fir die nachsten Jahre untersucht. Die grundsétzliche Entscheidung und die Grundlage
daflir, das Baugebiet ,Nordstadt I in Richtung Norden weiterzuentwickeln, wurde bereits im Zusammen-
hang mit der Planung zum Baugebiet ,Nordstadt getroffen und das Erschlieungsgerist entsprechend
ausgebildet. Am 07.02.2008 hat die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Heppenheim den Auf-
stellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch) zu dem Bebauungsplan ,Nordstadt 11 gefasst.

Dem hiermit vorliegenden Bebauungsplan liegt ein ErschlieBungskonzept zugrunde, das sich insbeson-
dere an den Vorgaben einer bedarfsgerechten Entwicklung orientiert und der Einbindung in bestehende
Planungen, in den umgebenden Naturraum sowie der Ver- und Entsorgung besondere Aufmerksamkeit
widmet.

Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (§ 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO).

1.2  Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand der Kernstadt von Heppenheim zwischen der Gun-
derslachstraBe und einem bestehenden Wohngebiet (Nordstadt). Direkt 6stlich verlauft die Darmstadter
StraBe (B 3) und westlich die Strecke der Main-Neckar-Eisenbahn.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches finden sich vorrangig Ackerflachen, Kleingartenbereiche mit
teilweise hohem Streuobstanteil, Streuobstwiesen und Griinlandbereiche. Zudem weist das Gelénde ei-
nige das Landschaftsbild des Bereichs pragende grofe Laubbdume auf. Vereinzelt finden sich Son-
dernutzungen wie bspw. ein Hundesportplatz — und weniger genutzte Bereiche mit ruderalen Griinland-
bestanden und naturnahen Laubgehdlzen. Zwischen der Bundesstralte B 3 und dem Bereich der Eisen-
bahnlinie fallt das Gelande von ca. 101,0 m UNN auf ca. 95,0 m UNN. Im Einzelnen grenzen an den Gel-
tungsbereich:

im Norden:  Wirtschaftsweg, daran angrenzend landwirtschaftliche Flachen und ein Weinveredelungs-
betrieb

im Osten: Darmstadter Stralte (B 3)
im Saden:  Wohngebiet ,Nordstadt* (Bebauungsplan ,Nordstadt* von 1985)

im Westen: Grunflachen, z.T. als Garten genutzt, ein Larmschutzwall (Bebauungsplan ,Nordstadt® Blatt
Nr. 2 von 1985) sowie die Strecke der Main-Neckar-Eisenbahn.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst rd. 12,6 ha ohne Kompensationsflachen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde der Geltungsbereich in Richtung Sudwesten um die Flache
des Larmschutzwalls erweitert und im Osten an die Stralenplanung angepasst. Zum 2. Entwurf wurde
der Geltungsbereich auf dem Flist. Nr. 208 erweitert, um Flachen fir die Regeneration und Erweiterung
des Kammmolchhabitates ,Hundsteich® bereitstellen zu kénnen.
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Das Plangebiet im Luftbild

Raumlicher
Geltungsbereich
- Entwurf -

T

-

Wohngebiet ,Nordstadt* 58

»uy

Abb. 1, genordet, ohne Mafistab

Schwarze Kastenlinie: Erganzung des raumlichen Geltungsbereiches zu Bebauungsplan — 2. Entwurf
Gelbe Linie: raumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan - Entwurf

Rot gepunktete Linie: raumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan - Vorentwurf

In der Planung entfallen auf das Allgemeine Wohngebiet rd. 7,72 ha, die Stralenverkehrsflachen rd. 2,93
ha, davon Kreisel und BundesstralRe rd. 1,08 ha, FuR-/Rad-/Wirtschaftsweg rd. 0,23 ha, Unterhaltungs-
weg Wall rd. 0,06 ha, Stellplatze rd. 0,06 ha, Offentliche Griinflachen rd. 0,85 ha, Private Griinflachen rd.
0,08 ha, Larmschutzwall rd. 0,61 ha, Larmschutzwand rd. 0,09 ha und die Trafostation 18m>.

Hinzu kommen Kompensationsflachen (Flachen A — H) in einer GréRe von insgesamt 4,2 ha.
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Ansichten

Abb. 2: Anbindung an die B 3 Abb. 3: Nordlich angrenzender Wirtschaftsweg

Abb. 4: Bahnunterfihrung vom Gewerbegebiet aus Abb. 5: Ansicht Gber das Plangebiet in Richtung Stden

Abb. 6: Ansicht Verlangerung der Rebenstrale Abb. 7: Ansicht bestehender Ortsrand

Eigene Fotos: September 2011
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1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplanung
Die Flache ist im Regionalplan Studhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung/Planung dargestellt. Die

Planung entspricht somit den Vorgaben der Regionalplanung.

Abb. 8: Regionalplan Siidhessen 2010 (Ausschnitt)

Zur Siedlungsentwicklung der Kreisstadt Heppenheim macht der Regionalplan Stidhessen (RPS) 2010
folgende Angaben: Der maximale Bedarf an Wohnsiedlungsflache flir den Zeitraum 2002 bis 2020 belauft
sich fir die Kreisstadt Heppenheim auf ca. 40 ha. Bei der Ausweisung von Wohnbauflachen sind in ver-
stadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 - 50 WE / ha, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhal-
ten. Die unteren Werte durfen nur ausnahmsweise unterschritten werden.

1.32 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heppenheim stellt fiir den Bereich des Plangebietes Wohnbaufla-
chen-Planung und im Norden, Osten und Westen Griinflachen-Planung dar. Der Bebauungsplan ist aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 9: FNP Heppenheim 2006 (Ausschnitt)
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Auf einer Flache von ca. 7,7 ha sind Baugrundsticke zur Errichtung von freistehenden Einfamilienhdu-
sern, Doppelhdausern, Reihenhausern und Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Der durch die Bebauung
verursachte naturschutzrechtliche Eingriff soll durch das Okokonto der Kreisstadt Heppenheim und um-
fangreiche MalRnahmen im angrenzenden Offenland ausgeglichen werden. Der artenschutzrechtliche
Ausgleich erfolgt durch ein variiert abgestimmtes Konzept an CEF-Malnahmen’.

Alternativplanung

Die Stadt Heppenheim hat sich bereits 2005 im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Flachennut-
zungsplan ausflhrlich mit Flachen fir eine mogliche Siedlungserweiterung auseinandergesetzt. Zur De-
ckung des zukinftigen Bedarfs an Wohnbauland wurden hier zusatzliche Wohnbauflachen dargestellt. Es
handelte sich bereits um diejenigen Flachen, die sich im Rahmen der landschaftspflegerischen Eingriffs-
bewertung und der anschliefienden Diskussion in den politischen Gremien fir eine Ausweisung als zu-
satzliche Siedlungsflachen herauskristallisiert haben.

Hierzu gehorten in der Kernstadt neben dem Baugebiet ,Nordstadt 11 mit rd. 11 ha noch die ,Alte Kaute®
(rd. 5 ha) und ,Sudlich Landespsychiatrie® (rd. 1,4 ha). Weitere Flachen stehen im Bereich der Kernstadt,
in der nicht zuletzt aufgrund der bestehenden (Verkehrs-)Infrastruktur die Siedlungstatigkeit zuklnftig vor-
rangig stattfinden soll, nicht zur Verfugung.

Auf Grundlage der vorausgegangenen Abstimmungen und der vorliegenden Ausweisungen im Flachen-
nutzungsplan ist festzustellen, dass alternative Standorte annahernd gleichwertiger Gré3e mit geringeren
Umweltauswirkungen, auch im Hinblick auf die Ressource Boden, nicht zur Verfligung stehen.

1.33 Verbindliche Bauleitplanung

Zum Entwurf hin wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans in Richtung Westen erweitert, so dass
er nunmehr den Bereich des Larmschutzwalls und somit den Bebauungsplan ,Nordstadt® Blatt Nr. 2 von
1985 teilweise miteinbezieht. Letzterer schafft u.a. das Baurecht fur den Larmschutzwall zur Strecke der
Main-Neckar-Eisenbahn. Die Ostlich an den Wall angrenzenden Flachen werden als ,Sumpfloch® be-
zeichnet. Die vorhandene Situation soll It. rechtskraftigem Bebauungsplan der freien Sukzession Uberlas-
sen werden.

Die im o.g. rechtskraftigen Bebauungsplan als ,Sumpfloch® bezeichneten Flachen FI. 10, Fist. 208 (tlw.)
werden im Bebauungsplan ,Nordstadt II“ als Flache zur Regeneration und Erweiterung des Kammmolch-
habitates ,Hundsteich® festgesetzt.

1 CEF-MaRnahme (continuous ecological functionality-measures) - MaRnahmen zur dauerhaften Sicherung der ékologischen Funk-
tion). Eine 6kologisch-funktionale Kontinuitat soll ohne zeitliche Liicke gewahrleistet werden. Es handelt sich um eine zeitlich vorge-
zogene AusgleichsmalRnahme.
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Abb. 10: Bebauungsplan Nordstadt Blatt Nr. 2 Abb. 11: Landschaftsplan zum Bebauungsplan
(1985) (Ausschnitt) Nordstadt Blatt Nr. 2 (1985) (Ausschnitt)

Mit Inkraftireten des Bebauungsplanes ,Nordstadt II“ werden fiir seinen Geltungsbereich die zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Nordstadt® Blatt Nr. 2 von 1985 durch die
Festsetzungen des ,Nordstadt 11“ Bebauungsplanes ersetzt.

Im Suden grenzt der Bebauungsplan ,Nordstadt“ von 1985 (Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO)
an das Plangebiet an. Fir das Plangebiet ,Nordstadt II“ gibt es aul’er dem o0.g. keinen Bebauungsplan.
Der Bebauungsplan fiir die ,Nordstadt 11 schafft somit erstmals Baurecht.

1.4  Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) und/oder Euro-
paischen Vogelschutzgebiets (VSG). Auch andere Schutzgebiete werden nicht berthrt.

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet befindet sich mit dem FFH-Gebiet 6317-305 ,Tongrubengelan-
de von Bensheim und Heppenheim® in ca. 350 m Entfernung in westlicher Richtung. Das genannte Ge-
biet ist nahezu flachengleich mit dem ausgewiesenen gleichnamigen Naturschutzgebiet und befindet sich
zudem teilweise innerhalb des groBeren VSG 6217-403 ,Hessische Altneckarschlingen®. Ostlich befindet
sich das FFH-Gebiet 6317-308 ,Drosselberg/Hambach mit angrenzenden Flachen® in ca. 600 m Entfer-
nung.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit dem Ziel
geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der
Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vor-
schriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4
folgendes bestimmt:

PlanES, 35392 GielRen — 10/2016



Stadt Heppenheim, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 124 ,Nordstadt II* 11

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet wer-
den; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéh-
len kénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Moglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die grundsatzliche Festlegung neuer Siedlungs- bzw. Siedlungserweiterungsflachen erfolgte bereits auf
den Ubergeordneten Ebenen im Rahmen der Aufstellung des Regionalplanes Sitidhessen 2010 und des
Flachennutzungsplanes der Kreisstadt Heppenheim. Die hier in Rede stehende Siedlungserweiterung
.Nordstadt II“ entspricht den Darstellungen beider tbergeordneter Planungsebenen. Ob und unter wel-
chen Bedingungen die Flachen entwickelt werden koénnen, ist Gegenstand des unter Ziffer 2 dieser Be-
grindung erlauterten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes.

Mit Potenzialflachen und Méglichkeiten der Innenentwicklung beschaftigt sich die Stadt Heppenheim aktiv
bereits seit 2004. Hierzu wurde ein Baulandkataster erstellt, welches nach der Bestandsaufnahme und
Dateneingabe in das Kataster einen Uberblick tiber vorhandene Baullicken und sonstige Bauflachen in
der Stadt ermdglicht. Das Baulandkataster enthalt 214 Potentialflachen (Stand 2011), von denen mit 142
Flurstiicken knapp 70 % in der Kernstadt liegen. 6 Flurstiicke waren zu diesem Zeitpunkt in stadtischem
Eigentum, der Rest privat. Trotz stadtischer Bemuhungen konnte in der Vergangenheit keine nennens-
werte Aktivierung dieser Grundstiicke erfolgen.

Um diese Aktivitaten noch einmal verstarkt im Rahmen eines gezielten Bauflachenmanagements voran-
zubringen, hat die Stadt Heppenheim gemeinsam mit den Stéddten Bensheim und Lorsch seit 2012 im
Rahmen des Stadtebauférderprogramms ,Stadtumbau Hessen“ das Interkommunale Flachenkataster
entwickelt.

Das Flachenkataster bezieht sich auf das gesamte Stadtgebiet und beinhaltet in den drei Kategorien
Wohnbau-, Gewerbe- und Freiflachen Potenzialflachen zur Umnutzung, Nachverdichtung etc. Neben der
innerkommunalen Entwicklung kann mit diesem Instrument auch die interkommunale Entwicklung abge-
stimmt werden.

Die Auswertung der fir das Flachenkataster erhobenen Flachen zeigt, dass in Heppenheim insgesamt
362 Bauliicken vorhanden sind (Stand Oktober 2014), von denen 138 im Geltungsbereich eines rechts-
kraftigen Bebauungsplans liegen. Auf die Kernstadt entfallen mit 207 Flachen 61,6 % an potentiellen
Wohnbaufldchen. Diese Flachen liegen rdumlich jedoch Uber das Stadtgebiet verteilt und befinden sich
fast ausschlie3lich in privatem Eigentum. Aus diesem Grund hat die Stadt Heppenheim in Folge man-
gelnder Verflugbarkeit stadtischer Grundstlicke derzeit keine Mdglichkeit, der seit langerem bestehenden
hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken im Innenbereich gerecht zu werden.

Die Wohnungsmarktentwicklung im Innenbereich ist dennoch positiv. In den letzten Jahren wurden ver-
schiedene private Baumaflinahmen zur Schaffung neuen Wohnraums realisiert, wie die folgenden Zahlen
verdeutlichen:

Im Jahr 2013 wurden bis Oktober 103 Wohneinheiten geschaffen, weitere 90 Wohneinheiten waren im
Bau befindlich und fir 18 Wohneinheiten wurde die Baugenehmigung erteilt. Diese Wohneinheiten wur-
den ausschlieBlich in Form von Doppelhausern, Reihenhausern und Mehrfamilienwohnhausern bzw. Ge-
schosswohnungsbau errichtet.

PlanES, 35392 GielRen — 10/2016



Stadt Heppenheim, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 124 ,Nordstadt II* 12

Bis Oktober 2014 wurden weitere 59 Wohneinheiten fertig gestellt, 40 Wohneinheiten befinden sich im
Bau und weitere 20 sind genehmigt. Auch hier wurden alle Wohneinheiten bis auf 14 in Form von Dop-
pelhausern, Reihenhausern oder Mehrfamilienhausern errichtet. Lediglich die 10 Bauplatze in der Hein-
rich-Boll-StralRe, die die Stadt im Innenbereich durch die Entwicklung und den Verkauf eines stadtischen
Grundstucks geschaffen hat, erméglichen den Bau freistehender Einfamilienhduser. Die weiterhin beste-
hende Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhdusern konnte somit in den vergangenen zwei Jahren
nicht gedeckt werden. Dies soll mit der Entwicklung des Gebietes Nordstadt || erméglicht werden.

Parallel méchte die Stadt Heppenheim (iber eine Ansprache und Beratung der privaten Flacheneigenti-
mer eine Aktivierung weiterer Innenentwicklungspotentiale erreichen.

Da die vorgenannten Mdglichkeiten der Innenentwicklung jedoch nicht ausreichen, um auf die Nachfrage
nach Baugrundstlicken adaquat reagieren zu kdnnen, ist neben der Nachverdichtung und Wiedernutz-
barmachung von Brachflachen auch die Ausweisung neuer Wohngebiete erforderlich, um die Kreisstadt
Heppenheim im interkommunalen Wettbewerb auch kiinftig als attraktiven Standort fir Wohnen und Ar-
beiten auszurichten. Das Ziel der vorliegenden Planung ist es, ein Wohngebiet entstehen zu lassen, das
den gestiegenen Wohnraumbedarf der Kreisstadt Heppenheim decken kann und dariber hinaus Woh-
nungen fur Neuburger zur Verfliigung stellt.

Die Umsetzung der vorliegenden Planung erfolgt Uber die Baulandentwicklung in Abstimmung mit den
bisherigen Pachtern und Bewirtschaftern.

2  Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde ein stadtebauliches Entwicklungskonzept erstellt, um die
geplante Siedlungserweiterung ,Nordstadt |I“ aus stadtebaulicher, planungsrechtlicher und umweltplane-
rischer Sicht zu Uberprifen.

Das unten dargestellte planerische Gesamtkonzept der Siedlungserweiterung ist an- und eingebunden in
die bestehende Siedlungsstruktur mit dem Schwerpunkiziel ,Wohnen® entwickelt worden, wobei kurze
Anbindungen an die freie Natur hergestellt werden kénnen. Mit dem Gesamtkonzept soll in erster Linie
der Nachfrage nach baureifen Grundstiicken — insbesondere fur eine Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hausern — entgegengekommen werden, wobei unterschiedliche Zielgruppen wie junge Familien mit Kin-
dern und Jugendlichen, Senioren etc. angesprochen werden sollen.

Die Siedlungserweiterung ,Nordstadt 1I* bietet durch bedarfsgerecht hinsichtlich Preis und Gestaltung
anpassbare Grundstiickszuschnitte Moglichkeiten fir unterschiedliche Wohnmdoglichkeiten und -formen.

PlanES, 35392 GielRen — 10/2016



Stadt Heppenheim, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 124 ,Nordstadt II*

13

Abb. 12,
Stadtebaulicher
Gestaltungsplan

(Stand: November 2011)

genordet, ohne Mafistab

Die ErschlieBung des geplanten Baugebietes erfolgt wie bereits in den Planungen zur ,Nordstadt® per-
spektivisch vorgesehen Uber das bestehende Stralennetz und die Verlangerung der BlutenstraBe und
der Rebenstral’e sowie durch eine Anbindung an den ndrdlich angrenzenden Wirtschaftsweg. Dieser wird
im Zuge der Entwicklung ausgebaut und bekommt einen Anschluss an die B 3. Die in der ,Nordstadt*
umgesetzte Griinachse wird im Rahmen der Planung zum Baugebiet ,Nordstadt II“ aufgegriffen und fort-
gefuhrt. Bestehende wertgebende Baume werden soweit wie méglich zum Erhalt festgesetzt.
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Abb. 13
Bebauungsplan
Vorentwurf,

Stand 03.04.2014

genordet, ohne Mafistab

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurden mehrere Varianten zur ErschlieBung und Entwicklung des
Gesamtgebietes erstellt und hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung, der Ver- und Entsorgung sowie
aus umweltplanerischen und energetischen Gesichtspunkten geprift. Im Mittelpunkt der Betrachtung

standen:

e ein unter der Bedingung der umlaufenden ErschlieRungsstral3e optimiertes Erschliefungsnetz,
das sowohl das planinduzierte Verkehrsaufkommen einschlief3lich Feuerwehr und Miillfahrzeuge
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abwickeln kénnen muss, als auch insbesondere durch die Innenaufteilung und die gewahlten
Radien ungewollte Schleichverkehre weitgehend vermeidet,

ein grofitmdglicher Erhalt der bestehenden Baume,

der Erhalt der durchgehenden komfortablen Radwegebeziehung im Westen,

die Anlage einer Ortsrandeingriinung im Norden,

die Moglichkeit zur Herstellung flexibler und angemessener GrundstiicksgréRen und —zuschnitte,
die Herstellung ausreichender offentlicher Stellplatze,

die Fortfuhrung des zentralen Grunzuges einschlieBlich Entwicklung von Vorschlagen fur die
Nutzungszonierung,

die Integration der Ergebnisse der parallel zum Aufstellungsverfahren eingeholten Gutachten in
den Entwurf.

_——_I,_._ _'_.'_

Abb. 14
Gestaltungsplan
Skizze,

Stand 24.06.2014

\‘I
_4

nicht genordet, ohne
MaRstab

Gegenuber dem Vorentwurf (Stand 03.04.2014) hat sich die Planung wie folgt verandert.

die westlich angrenzende Flache fir den Larmschutzwall wurde in den raumlichen Geltungsbe-
reich einbezogen,

die Breite der Gunderslachstrale wurde nach der Einmiindung ins Plangebiet auf die bestehende
Breite (Parzellenbreite) reduziert,

die Grunflache wurde sidlich im Anschluss an den Bestand verbreitert und verlauft weiter durch-
gangig nach Norden,

die durchgehende Strafle im Nord-Osten wurde zu Gunsten von zwei U’s aufgeldst,

die beiden erhaltenswerten Baume wurden in eine weitere Griinflache eingebettet,

die Uberarbeitete Strallenplanung der Anbindung an die Darmstadter Stra3e wurde ibernommen,
die Flache fur den Larmschutzwall im Bereich der Darmstadter Stra3e wurde entsprechend an-
gepasst,

der hieraus resultierende Flachengewinn (rd. 5m) wurde durch eine Verschiebung der Straf3en in
Richtung Osten und somit einer Verlangerung der Grundstiicke genutzt,

die Radien der inneren ErschlieRungen wurden reduziert,

im Norden wird eine durchgehende Eingriinung festgesetzt.

Auf der Basis dieses Konzeptes werden Vorschlage zur Aufteilung der Strallenquerschnitte erarbeitet
und ein Vorentwurf zur Parkgestaltung erstellt. Beide werden in den jeweiligen Kapiteln dieser Begrin-
dung vorgestellt.
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Abb. 15

Stadtebaulicher
Gestaltungsplan zum
Entwurf des Bebauungs-
planes

Stand: Oktober 2014

Auf der Basis dieses Gestaltungsplanes wurde der Bebauungsplan-Entwurf fortgeschrieben.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren gemaflt § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde angeregt, das
Spektrum des Angebotes an Wohnformen um Geschosswohnungsbau zu erweitern. Der Anregung wurde
nach ausfuhrlicher Diskussion in den politischen Gremien und in der Verwaltung dahin entgegengekom-
men, dass in einem rd. 5.200 m? groRen Bereich im Westen sowie in einem rd. 800 m? grof3en Bereich im
Zentrum des Gebietes Flachen definiert sind innerhalb derer auch Geschosswohnungsbau zulassig ist.

Die ErschlieBung erfolgt u.a. Uber den zentralen Ring, so dass diese ausreichend leistungsfahig ist.

Abb. 16

Stadtebaulicher
Gestaltungsplan zum 2.
Entwurf des Bebauungs-
planes - Auszug

Stand: Méarz 2016
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Das Punkthaus westlich des Parks soll im Erdgeschoss mit einer mit einem Aligemeinen Wohngebiet ver-
traglichen o6ffentlichen Nutzung erganzt werden, z.B. durch ein Café oder eine Eisdiele, so dass in diesem
Bereich in Zukunft gemeinsam mit den in der 6ffentlichen Griinflache angeordneten Spiel-, Aufenthalts-
und Kommunikationsmdglichkeiten ein Quartiersmittelpunkt entstehen kann.

3 Verfahren und Verfahrensstand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nordstadt 11“ erfolgt mit Umweltbericht im Regelverfahren und
nach Baugesetzbuch (BauGB). Das Bebauungsplanverfahren mit seinen Beteiligungsschritten und der
abschlieenden Abwagung stellt eine angemessene Mdglichkeit zur planungsrechtlichen Interessen- und
Konfliktbewaltigung dar.

Vom 22.04.2014 bis einschlief3lich 09.05.2014 wurde fur den Bebauungsplan-Vorentwurf eine friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Parallel wurden die Behérden und Tré-
ger offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 4a BauGB beteiligt und gebeten,
sich im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Scoping) zu
aulern.

Die Behandlung der einzelnen Stellungnahmen kénnen der dem Entwurfs- und Offenlagebeschluss zu-
grundeliegenden Abwagung entnommen werden.

In der Sitzung am 11.12.2014 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Heppenheim den Ent-
wurfs- und Offenlagebeschluss zu dem o.g. Bebauungsplan gefasst.

Vom 05.01.2015 bis einschlieRlich 06.02.2015 wurde fiir den Bebauungsplan-Entwurf eine Offentlich-
keitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB durchgeflihrt. Parallel wurde den Behérden und Tragern offent-
licher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Aufgrund der im Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen sowie eines Gerichtsurteils und der Anderung einer Berechnungsvorschrift wird der Ent-
wurf in einigen Teilbereichen lberarbeitet.

Der 2. Entwurf umfasst im Wesentlichen folgende Anderungen / Erganzungen:

- Integration der Erkenntnisse aus den artenschutzrechtlichen Untersuchungen und Nacherhebun-
gen vom Frihjahr 2015 in das Planverfahren

- Schaffung eines Bereiches (Teilbaugebiete Nr. 3 und 4 (neu)) innerhalb dessen auch Geschoss-
wohnungsbau zuldssig ist und eines Teilbaugebiets Nr. 2 in dem nur Hausgruppen zulassig sind

- Konkretisierung des unteren Bezugspunktes zur Hohenermittlung anhand des bereits vorliegen-
den Deckenhbhenplans

- Integration einer Festsetzung zur minimalen und maximalen Grundsticksgrée, um der Forde-
rung nach eindeutiger Darlegung der zukiinftigen Dichtewerte gem. Regionalplan im Allgemeinen
Wohngebiet nach dem Hessischen Verwaltungsgerichtsurteil vom 24.03.2014 Rechnung zu tra-
gen

- Festsetzung einer Teilflache von Flst. Nr. 109 als Wald

- Anwendung der neuen Berechnungsvorschrift Schall 03 [2012] (Wegfall Bahnbonus) und ent-
sprechende Neueinstellung der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen

- Verzicht auf die Larmschutzwand auf dem bestehenden Larmschutzwall im Westen des Plange-
bietes

- Wegfall der Festsetzung von Flachen fiir Aufschiittungen und der Festsetzung des Hohenniveaus
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- Weitere Uiberwiegend redaktionelle Ergédnzungen der Textlichen Festsetzungen und

- Aufnahme von Hinweisen der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange unter Ziffer 4
Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen in die textlichen Festsetzungen

Die Grundzlige der Planung werden durch die Anderung und Ergéanzung des Planentwurfs nicht betrof-
fen. Die geanderten / erganzten Planunterlagen werden erneut 6ffentlich ausgelegt und die Stellungnah-
men erneut eingeholt.

4 Inhalt und Festsetzungen

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kinftigen Generationen miteinan-
der in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. (§ 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB)).

Zur Ausfihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Ent-
wicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan ,Nordstadt II“ aufgenommen worden.

4.1 Artder baulichen Nutzung
41.1 Allgemeines Wohngebiet

Fir den Bereich der geplanten Wohnbebauung wird groRrdumig ein Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4
BauNVO ausgewiesen. Allgemeine Wohngebiete dienen gemall § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem
Wohnen. Allgemein zul&ssig sind:

- Wohngebaude,

- der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen daruber hinaus:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austben).

Der Bebauungsplan setzt gemaflt § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO fest, dass im Allge-
meinen Wohngebiet die allgemein zuldssigen Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke unzulassig
sind. Gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird zudem festgesetzt, dass die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
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werden und somit unzulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten
Standortqualitét entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt ver-
traglich untergebracht werden kénnen.

42 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal® § 16 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) stets die Grundflachenzahl oder die Grole der Grundflachen der
baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn
ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt
werden kénnen.

Zum Mal3 der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan ,Nordstadt 1I“ die Grundflachenzahl, die Ge-
schossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen
Festsetzungen zur H6henentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

42.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fur das allgemeine Wohngebiet in Anlehnung an die
Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 fest. Die Festsetzung
ermdglicht somit eine Bebauung, die in ihrer Dichte auch an das stadtebauliche Umfeld anknipft. Die
zuldssige Grundflache darf durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, un-
tergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % uberschritten werden.

42.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine Geschoss-
flachenzahl von GFZ = 0,8 — 1,2 fest. Die Geschossflachenzahl ergibt sich dabei aus der Grundflachen-
zahl multipliziert mit der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse.

Die Geschossflache ist dabei nach den AuRenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.
Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlielich der zu ihnen gehdrenden
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind regelmafig nicht mitzurechnen.

423 Zahl der Vollgeschosse
Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen AufenthaltsrAume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben.

Ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Geb&udes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelge-
schoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese
Hohe Uber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohfuf3boden bis Oberkante RohfuBboden der dartiber liegen-
den Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete
Aufbauten Gber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen An-
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lagen fur die Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer ge-
neigten Dachflache.

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches die maximal zuldssige Zahl der
Vollgeschosse Uberwiegend auf ein Mal von Z = Il fest. Alleine fir das im Zentrum gelegene Punkthaus
sind max. Z = lll zulassig.

424 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesththe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zundchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Héhenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt. Auch
im Hinblick auf die angrenzende freie Landschaft werden daher Festsetzungen zur Héhenentwicklung
getroffen, sodass ein weitgehend harmonischer Ubergang erméglicht werden kann.

Parallel zu dem vorliegenden Aufstellungsverfahren wurde eine Stral’enplanung erstellt, in der die Stra-
Renhéhen im Endausbauzustand bereits festgelegt wurden. Die Oberkante der Stral3e wird im Westen
bei rd. 97 m . NHN (Normalhéhennull) und im Osten bei rd. 101 m 4. NHN zum Liegen kommen. Zur
Konkretisierung der bereits im Bebauungsplan-Vorentwurf getroffenen Hohenfestsetzungen, werden die
zukunftigen Deckenhdhen in den Bebauungsplan aufgenommen. Es gilt:

Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe baulicher An-
lagen ist die Hohenlage der das Grundstiick erschlieBenden Planstra3e, gemessen in der Mitte des
Grundstiicks auf der StraBenachse (Gradientenhohe) der Verkehrsflache. Die Hohenlage dieses
Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung festgesetz-
ten Strallenhdhen zu ermitteln. Bei Eckgrundstiicken (dh. durch zwei StraRen erschlossenen Grund-
stiicken) gilt die Traufseite als Bemessungsgrundlage. Der festgesetzte untere Bezugspunkt gilt auch
fuir die Berechnung der Abstandsflachen.

Ebenso wie die Strallenausbauplanung wurde das Entwadsserungskonzept zum Bebauungsplan nach
dem Entwurfsstand / nach Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes konkretisiert. Im Ergebnis ist zum
Zwecke der Versickerung keine Aufschittung bis zur Strale (Bezugspunktniveau) mehr erforderlich. Die
entsprechende Festsetzung (Ziffer 2.15 im Bebauungsplan-Entwurf vom 03.11.2014) entfallt insofern er-
satzlos.

Traufhéhe

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die maximal zuldssige Traufhéhe
einheitlich auf ein Mall von THmax. = 7,50 m bzw. 10,5 m (nur Teilbaugebiet Nr. 4) fest. Als Traufhdhe gilt
die Schnittkante der verlangerten AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut (siehe Systemskizze).

Firsthéhe

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan die maximal zulassige Firsthéhe
einheitlich auf ein Mal} von FHmax. = 12,0 m bzw. 13,5 m (nur Teilbaugebiet Nr. 4) fest.
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Die Traufhéhe ist die Schnittlinie zwischen der aufgehenden Aufienwand mit der Dachhaut oder der obe-
re Abschluss der duflersten Wand Utber dem letzten méglichen Vollgeschoss. Die Firsthhe bzw. die ma-
ximale Gebaudeoberkante ist der obere Gebaudeabschluss (siehe Systemskizze).

Systemskizze (Abb. 17)

Firsthohe (Oberkante Gebaude)

Traufhéhe

Fahrbahnoberkante
£

|
L\

%\i‘;\}\ ANV N ﬁ“—[ﬁ

43 Bauweise

Der Bebauungsplan setzt fur den raumlichen Geltungsbereich eine abweichende Bauweise i.S.d. § 22
Abs. 4 BauNVO fest und bestimmt, dass die Lange der Gebaude maximal 20,0 m betragt. Ausgenommen
hiervon ist das Teilbaugebiet Nr. 2 in dem nur Hausgruppen zulassig sind sowie die Teilbaugebiete Nr. 3
und 4 in denen Geschosswohnungsbau zulassig ist.

Mit der Festsetzung soll in Verbindung mit den Festsetzungen zur Héhenentwicklung der baulich weitge-
hend offene Bereich des Ortsrandes erhalten bleiben und weiterhin ein harmonischer Ubergang in Rich-
tung der angrenzenden freien Landschaft bzw. des Auflenbereiches ermdglicht werden. Mit der Festset-
zung einer abweichenden Bauweise kann somit eine aufgelockerte Bebauung erméglicht werden, die den
planerischen Zielvorstellungen und auch der Lage des Plangebietes am Ortsrand entspricht.

43.1 Zulassige Haustypen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches Gberwiegend nur Ein-
zelh&user und Doppelhauser (ED) zuldssig sind. Ausnahmen sind das Teilbaugebiet Nr. 2 im unmittel-
baren Anschluss an den Larmschutzwall, in dem ausschliellich Hausgruppen zuldssig sind und die nach
der férmlichen Beteiligung neu hinzugenommenen Teilbaugebiete Nr. 3 und 4, in denen Geschosswoh-
nungsbau zulassig und ausdrucklich gewunscht sind.

Die Festsetzung tragt damit dem nachgewiesenen Bedarf in der Kreisstadt Heppenheim Rechnung und
verhindert zugleich im Ubrigen Plangebiet eine Bebauung in einer Dichte, die der Ortsrandlage des Plan-
gebietes nicht mehr gerecht wird.

44  Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die hinaus
grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Durch die Baugrenzen werden die tberbaubaren Grundstiicks-
flachen (Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebadude errichtet werden durfen. Auf die Regelung
des § 23 Abs. 5 BauNVO wird hingewiesen.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen ausnahmsweise durch Balkone, Loggien, Erker und Terrassen bis
zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Gesamtbreite von hdochstens der Halfte der jeweiligen Gebaudefront

PlanES, 35392 GielRen — 10/2016



Stadt Heppenheim, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 124 ,Nordstadt II* 21

bzw. des Fassadenabschnittes Uiberschritten werden, sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens
vorgesehene Tiefe der Abstandsflachen von 3,0 m zur Nachbargrenze hineinreichen.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen orientieren sich an der geplanten ErschlieBung und Bebauung.
Weitergehende Festsetzungen, welche die Stellung der baulichen Anlagen betreffen, wie z.B. die Festle-
gung einer Firstrichtung, werden nicht in den Bebauungsplan aufgenommen, da die stadtebauliche Struk-
tur des Baugebietes mit der deutlichen Sidwestausrichtung so pragnant ist, dass diese bereits alleine die
Grundlage fir eine ,sonnenorientierte“ Bauweise bildet. AusschlieRlich unterstitzende Festsetzungen auf
Kosten der Gestaltungsfreiheit erscheinen im vorliegenden Bebauungsplan nicht geboten.

Die Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen, Carports und sonstigen Nebenanlagen werden im Allgemei-
nen Wohngebiet geregelt.

Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und berbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Fest-
setzung.

45 Bauliche Dichte und Wohneinheiten

Ziel der Kreisstadt Heppenheim ist es, dem landschaftlich empfindlichen Standort und der besonderen
Lage am Ortsrand sowie der sudlich anschlieRenden Ortslage Rechnung zu tragen und hier ein Angebot
fur die Nachfrage eher groRzligig geschnittener Grundstiicke zu schaffen. Planungsziel ist es, ein Wohn-
baugebiet zu schaffen, dass sich im Hinblick auf die bauliche Dichte und Bauweise an der vorhandenen
Umgebungsbebauung orientiert bzw. sich stadtebaulich vertraglich an diese angliedert.

Neben der Festsetzung von Plangebieten mit Einzel- und Doppelhdusern (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §
22 BauNVO) wurden im Bebauungsplan-Entwurf (Planstand 03.11.2014) Festsetzungen Uber die zulas-
sige Anzahl von Wohneinheiten (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB) getroffen. Festsetzungen zur GrundstiicksgrofRe
wurden im Bebauungsplan-Entwurf (Stand 03.11.2014) nicht getroffen.

Nach dem Beurteilungsmal3stab der Regionalplanung befindet sich das Plangebiet grundsatzlich inner-
halb einer ,verstadterten Besiedlung und ihrer Umgebung® in der 35 bis maximal 50 Wohneinheiten pro
ha Bruttobauland zu realisieren sind. Der untere Wert kann ausnahmsweise unterschritten werden.

In der Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf, Planstand 03.11.2014 (Seite 12), wurde in diesem Zu-
sammenhang Folgendes ausgefihrt:

-im Bebauungsplan-Entwurf sind rd. 184 Grundstticke fur Einzel- und Doppelhauser dargestellt, wobei
von einer rd. 20 % Ausnutzung durch Doppelhduser ausgegangen wird. Bei den im Bebauungsplan
festgesetzten max. 2 WE / je Gebaude und bei einem Bruttobauland von 107.213 m2 kann eine Dichte
von 34 WE/ha nachgewiesen werden. Da die Stadt Heppenheim u.a. in Teilen der Nordstadt héhere
Dichtewerte realisiert hat, méchte sie aufgrund der Lage des Baugebietes als nordlicher Stadtab-
schluss im Ubergang zu der angrenzenden Landschaft an der Untergrenze dieser Werte bleiben. Be-
grindet ist dies u.a. mit den groRziigigen Griinflachen im Gebiet und der Ortsrandeingriinung.”

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Regionalplanung, flhrte in der Stellungnahme vom
05.02.2015 aus, dass die ,momentanen Festsetzungen der Haustypen und der Zahl der Wohneinheiten
pro Gebaude jedoch nicht eindeutig genug sind, um die Einhaltung der regionalplanerischen Dichtewerte
sowohl bei dem Ansatz von Minimalwerten bzw. Maximalwerten in Bezug auf die Festsetzungen gewahr-
leisten zu kdnnen. Unter Hinweis auf die Entscheidung des VGH Kassel zur Unwirksamkeit eines Bebau-
ungsplanes wegen der Uberschreitung des Dichtewertes von 50 WE/ha, sind die Festsetzungen zu prii-
fen und eindeutiger zu formulieren.”
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Der Anregung soll mit den nachfolgenden Ausfihrungen entsprochen werden:

Im Bereich des Baugebietes ,Nordstadt 11* ist Giberwiegend die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern
vorgesehen. Erganzt wird diese Festsetzung durch die Zulassigkeit von Hausgruppen und neu im 2. Ent-
wurf von Geschosswohnungsbau im Westen des Plangebietes.

Bei der Ausweisung von Bereichen, in denen Einzel- und Doppelhduser zulassig sind, verzichtet die
Kreisstadt Heppenheim auf eine weitergehende Differenzierung in Bereiche, in denen jeweils nur Dop-
pelhduser oder nur Einzelhduser zulassig sind, da sie die stadtebauliche und soziale Durchmischung un-
terstitzen mdchte und weder im Hinblick auf die Baustruktur noch auf verkehrliche oder sonstige Belange
hier einen moglichen Konflikt sieht. Eine Zonierung scheidet insofern aus.

Festsetzungen zur Steuerung der baulichen Dichte

Der Regionalplan sieht fur ,verstadterte Besiedlung und ihre Umgebung” 35 bis maximal 50 Wohneinhei-
ten pro ha Bruttobauland vor.

Als Bemessungsgrundlage werden dem Plangebiet die Baugrundsticke, die Verkehrsflachen sowie die
Grunflachen einschliel3lich der geplanten Siedlungsrandeingriinung aber ohne bereits bestehenden
Larmschutzwall, die Gunderslachstral’e und ohne B3 zugeordnet. Die Bruttobaulandflache betragt ca.
10,4 ha.

Nach den Dichtevorgaben der Regionalplanung waren somit als obere Dichtegrenze 572 WE und als un-
tere 384 Wohneinheiten zulassig.

Nach der Entscheidung des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Marz 2014 (4C 488/12.N) zu
den Dichtewerten (Ziel Z 3.4.1-9 RPS 2010) ist die Zielanpassung bereits im Bebauungsplan selbst durch
entsprechende Festsetzungen sicherzustellen.

Fir die Unterschreitung der Dichtewerte sieht der Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan 2010 Ausnahmetatbestande vor: ,Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten
werden. Ausnahmen sind insbesondere begriindet

- durch die direkte Nachbarschaft zu l&andlich gepragten Gebieten,

- durch die Eigenart des Ortsteiles,

- durch das Vorliegen topographischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.”
(Z3.4.1-9)

Im Hinblick auf die stadtebauliche Vertraglichkeit ist es also ausnahmsweise mdglich, die Dichte zu un-
terschreiten. Mit der Umsetzung der ,Nordstadt 1I* findet die Siedlungsentwicklung der Kreisstadt Hep-
penheim in Richtung Bensheim ihren Abschluss. Nérdlich schlief3en sich in unterschiedlicher Form land-
wirtschaftlich gepragte Bereiche an. Die Planung folgt der Uberlegung die Bebauungsdichte vom Zentrum
der Nordstadt | in Richtung Siedlungsrand zu reduzieren und eine Bebauung mit Uberwiegend Einfamili-
enhausern und Doppelhdusern zu schaffen.

Welche Dichtewerte in der sudlich angrenzenden ,Nordstadt® tatsachlich erreicht sind, ware exakt nur
anhand der Baugenehmigungsunterlagen nachzuprifen. Da dies jedoch einen zum Ergebnis véllig un-
verhaltnismafigen Verwaltungsaufwand begriinden wiirde, werden hier zur Einordnung die in der dama-
ligen Begriindung (1985) ausgefihrten Zahlen aufgenommen: In der Begriindung wird unter IX. Flachen-
bilanz Ziffer 5. Anzahl der Wohneinheiten festgestellt, dass ,nach der vorliegenden Planung ca.: 630
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Wohneinheiten errichtet werden. In 1-2 geschossigen Gebduden ca. 410 WE und im Geschossbau (4
Geschosse) ca. 220 WE. Die Siedlungsdichte betragt ca. 26 WE/ha.”

Die Nordstadt Il misste nach den Vorgaben des Regionalplans den in der Nordstadt prognostizierten
Wert (26 WE/ha) also Uberschreiten, um naherungsweise die Untergrenze von 35 WE/ha zu erreichen.

Darstellung der Mindest- und Hochstdichte im Bebauungsplan

In den 2. Entwurf des Bebauungsplans wurden Festsetzungen integriert, die zum einen eine entspre-
chende Berechnung ermdglichen und zum anderen einen ausreichenden Spielraum flr eine bedarfsge-
rechte Vermarktung belassen. Die Grundstiickstiefen resultieren aus der Lage der offentlichen Flachen
und sind nur bedingt beeinflussbar.

Neben der Festsetzung von Gebieten mit Einzel- und Doppelhdusern, Reihenhausern bzw. Hausgruppen
und Geschosswohnungsbau (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO) werden Festsetzungen Uber die
zulassige Anzahl von Wohneinheiten (§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB) sowie - im 2. Entwurf des Bebauungsplans
- zur minimalen und maximalen GrundstlicksgréRRe getroffen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Damit soll sowohl das Entstehen sehr groRflachiger Parzellen als auch eine nicht gewollte und gebiets-
unvertragliche Verdichtung verhindert werden. Um jedoch auch die Bildung von Gemeinschaftsgrundstui-
cken fir mehrere Eigentumswohnungen bzw. Eigentumshauser nach dem Wohnungseigentumsgesetz zu
ermdglichen, sind von den festgesetzten Hochstmalen flr Baugrundstiicke Ausnahmen zuldssig.

Im Teilbaugebiet Nr. 2 (Hausgruppen) betragt die Grundstlickstiefe zwischen 24,4 und 27,3 m.

Hierzu wurden folgende Rechenbeispiele aufgestellt:

Grundstickstiefe
Hausbreite (m) |(m) Grundstlicksflache (m?)
5,5 24,4 134
6 24,4 146
6,5 24,4 158
7 24,4 170
5,5 27,3 150
6 27,3 163
6,5 27,3 177
7 27,3 191

Ein Reihenhaus mit 6,5 m Breite ist bereits recht komfortabel. WWenn man von 160 m? Grundstlicksflache
ausgeht und die GRZ von 0,4 ansetzt, dann ergibt sich eine Gebaudetiefe von kleiner 10 m. Die GFZ von
0,8 kommt hier ebenfalls an die Grenze des Realisierbaren (ohne Anrechnung eines eventuellen Sam-
melstellplatzes), so dass die Grundstiickstiefe in Kombination mit der GRZ/GFZ eine ausreichende regu-
lierende Wirkung entfaltet. Die maximale GrundsticksgréRe fur Hausgruppen wird entsprechend auf 160
m? begrenzt. Die Festsetzung einer minimalen GrundstlicksgréfRe ist nicht erforderlich, da bereits die mi-
nimale Grundstlicksbreite und die Grundstlickstiefe festgesetzt werden.
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Bei den Einzelhausgrundstlicken ergibt sich bei Grundstickstiefen von tlw. nur 20-21 m und einer Grund-
stlicksbreite von 15 m eine realisierbare Hausbreite von bis zu 9 m. Als angemessene MindestgréRe lasst
sicher daher eine GréRRe von 300 m? ableiten.

Bei Doppelhaushalften ist eine Mindestgro3e von 200 m? realistisch. Eine Grundstlickstiefe von 20-21 m
bei einer Hausbreite von 7 m und einer Garage von 3 m ergibt Grundstiicke mit einer Grée von 200-210
m?2.

Ein weiterer wichtiger Punkt, welcher bei der Realisierung einer Baulandumlegung berticksichtigt werden
sollte, sind die ZuteilungsgroRen bzw. Zuteilungsanspriiche. Hier muss die Mdglichkeit bestehen, flexibel
auf die Anspriche der Beteiligten zu reagieren und Grundstiicke zuzuteilen, die bebaubar sind.

Im Bebauungsplan wird daher Folgendes festgesetzt:

e Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Hausgruppen zulasst, darf die
Breite der Baugrundstiicke 5,0 m nicht unterschreiten und 8,0 m nicht Gberschreiten. Die GroéRe
der Baugrundstiicke darf 160 m? nicht Gberschreiten. (2.6.1)

e Auf den Flachen, fur die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelh&ausern zu-
Iasst, betragt die MindestgroRe der Baugrundstiicke fir Einzelhduser 300 m? und fiir Doppel-
haushalften 200 m?. Die maximale GrundstlicksgréRe darf bei Einzelhdusern 700 m? und bei
Doppelhaushalften 345 m? nicht Uberschreiten. (2.6.2)

e Die Festsetzungen 2.6.1 und 2.6.2 gelten nicht nur fir Wohngebaude auf real geteilten Grundsti-
cken (mit tatsachlichen Grundsticksgrenzen), sondern auch fur Doppelhaushéalften und Hauser
von Hausgruppen, die z.B. nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) auf real nicht geteilten (Ge-
meinschafts-) Grundstlicken errichtet werden. (2.6.3)

Ausnahmen sind zuldssig bei Endgrundstiicken von Hausgruppen oder bei Eckgrundstiicken von Einzel-
hausern (d.h. an 2 StralBen oder 2 Grenzen des Plangebiets grenzende Grundstlicke), wenn dies der
Grundstlckszuschnitt nétig macht, sowie bei Baugrundstiicken, auf denen Geschosswohnungen in Mehr-
familienhdusern errichtet werden. Von den festgesetzten Hochstmalen der Baugrundstlicke sind weiter-
hin Ausnahmen zulassig bei Bildung eines Gemeinschaftsgrundstiickes fiir mehrere Eigentumswohnun-
gen bzw. Eigentumshauser nach dem Wohnungseigentumsgesetz.

Festsetzungen zur zuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Als Steuerungsinstrument der Hochstdichtegrenze dient eine Festsetzung nach § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB.
Diese begrenzt die Anzahl der Wohnungen in Abhangigkeit zur Grundstiicksgrofie.

e Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern so-
wie mit Hausgruppen zulasst (WA 1 und WA 2) ist auf Baugrundstiicken mit einer Grundsticks-
gréRe unter 250 m? nur eine Wohnung zulassig. Bei Grundstlicksgroften von 250 m? und mehr
sind zwei Wohnungen zulassig. Ausgenommen hiervon sind die Bereiche WA 3 und 4, hier ist
Geschosswohnungsbau und somit mehr Wohnungen vorgesehen.

Die Festsetzung 2.7 gilt - wie auch die Festsetzungen Ziffer 2.6.1 und 2.6.2 - nicht nur fir Wohngebaude
auf real geteilten Grundsticken (mit tatsachlichen Grundstlicksgrenzen), sondern auch fir Doppelhaus-
halften und Hauser von Hausgruppen, die z.B. nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) auf real nicht
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geteilten (Gemeinschafts-) Grundstiicken errichtet werden. Malgeblich ist das tatsachliche Erschei-
nungsbild der Doppelhauser bzw. der Hausgruppen in Anlehnung an die Malstabe des ‘Doppelhaus-
Urteils’ (BVerwG, Urteil vom 24. Februar 2000-4C12.98-).

Aufgrund der korrelierenden Festsetzungen Uber die HochstgrundstlicksgroRen kann mit dieser Festset-
zung erreicht werden, dass nicht mehr als zwei Wohneinheiten / Grundstiick und somit — auRer in den
daflr vorgesehenen Bereichen Nr. 3 und 4 - keine Gebdude mit mehr als zwei Wohneinheiten entstehen.

Bezogen auf den Plan ergibt sich folgende Aufteilung:
|

Geschosswohnungsbau

Hausgruppen

Abb. 18: Auszug Bebauungsplan-Entwurf (Planstand 30.03.2016)

"+ Doppelhauser
sl (qus moglicher Zuteilqng)

Maogliche Varianten gemal der Festsetzungen fiir jeweils ein Baugrundstiick:

Teilbaugebiet Nr. 1: 1. Zulassig: Einzelhduser, max. GrundsticksgréofRe 700 m?
max. WE Uber 250 m? = 2 WE
2. Zuldssig: Einzelhduser, min. Grundstlcksgrofe 300 m?
max. WE (ber 250 m2 = 2 WE
3. Zulassig: Doppelhduser, max. Grundstiicksgrofie 345 m?
max. WE Uber 250 m? = 2 WE
4. Zuldssig: Doppelhduser, min. Grundstiicksgrofie 200 m?
max. WE unter 250 m? = 1 WE

Teilbaugebiet Nr. 2: Zulassig: Hausgruppen, min. Grundstlicksbreite 5m, max. 8m, max. Grund-
sticksgrofie 160 m?

max. WE unter 250m? = 1 WE
Teilbaugebiet Nr. 3: Zulassig: Einzelhauser flir Geschosswohnungsbau

Insgesamt 5.204 m? 5.204 m2 x GRZ 0.4 = 2.081 m? BGF x 2 (Z=Il) = 4.163 m?
Teilbaugebiet Nr. 4: Zulassig: Einzelhduser fur Geschosswohnungsbau

Insgesamt 800 m2 - 800 m? x GRZ 0.4 = 320 m? BGF x 3 (Z=IIl) = 960 m?
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Rechenbeispiel fir die Gesamtflache:

Allgemeines Wohngebiet, Gesamtflache (netto): 77.187 m?

Ubertragen auf die Plangebiete ergeben sich folgende Rechenwerte:
Teilbaugebiet Nr. 1: 65.410 m? (ED - Einzel- und Doppelhauser)

- 65.410 m?: 700 m? x 1 WE = min. 92 WE (nur Einzelhduser)
65.410 m?: 345 m? x 1 WE = min. 190 WE (nur Doppelhauser)

- 65.410 m?: 300 m? x 2 WE = max. 436 WE (nur Einzelhauser)
65.410 m?: 200 m? x 1 WE = max. 327 WE (nur Doppelh&user)

Teilbaugebiet Nr. 2: Reihenhauser einschl. Stellplatze, Gesamtflache: rd. 5.773 m?

- max. 28. Reihenhduser & 1 Wohneinheit > 28 WE

Teilbaugebiet Nr. 3: Mehrfamilienhauser einschl. Stellplatze, Insgesamt 5.204 m?

- 5.204 m* x GRZ 0.4 = 2.081 m? BGF x 2 (Z=Il) = 4.163 m?, Verteilungsschlissel 100m?»WE > 41 WE
Teilbaugebiet Nr. 4: Mehrfamilienhaus einschl. Stellplatze, Insgesamt 800 m?

2800 m2 x GRZ 0.4 = 320 m? BGF x 3 (Z=lll) = 960 m?, Verteilungsschliissel 100m*WE - 9,6 WE

Im Ergebnis werden im Baugebiet ,Nordstadt 11 rein rechnerisch maximal rd. 514 WE realisiert (436 + 28
+ 41 + 9,6). Damit liegt die durch den Bebauungsplan vorbereitete maximale Baudichte bezogen auf die
Bruttobauflache mit 49 WE/ha unter der Obergrenze des Regionalplans von 50 WE/ha. Minimal entste-
hen 170 WE (92 + 28 + 41 + 9,6) und somit rund 16,3 WE/ha. Die Ziele der Raumordnung werden nicht
beriihrt, da keine Uberschreitung erfolgen kann.

Beide rein rechnerisch ermittelten Schwellenwerte sind fur den Vollzug nicht realistisch.

Der Bebauungsplan Nordstadt Il hat bereits die frihzeitige Beteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1
BauGB) sowie die formale Beteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB) durchlaufen.

Die Bodenordnung im Verfahrensgebiet ,Nordstadt 11“ wird im sogenannten Parallelverfahren zeitgleich
mit der Bauleitplanung vorbereitet. Die gesetzlichen Regelungen dieses Verfahrens sind in den §§ 45ff.
BauGB dargelegt. Parallel zum Bebauungsplan haben wahrend der Entwurfsoffenlage die Eigentiimerge-
sprache stattgefunden. Diese sind weit fortgeschritten. Das Ergebnis dokumentiert, wie sich die Wiinsche
der Eigentiimer und der Kreisstatt Heppenheim im Hinblick auf eine erfolgreiche Vermarktung und ein in
das stadtebauliche Gesamtkonzept der Kreisstadt passendes Neubaugebiet darstellen. Der aktuelle Ver-
fahrensstand spiegelt insofern eine komplette Grundstiickspalette wider, die sich gemal der Begriindung
zum Bebauungsplan an die gesetzlichen Forderungen zu den Dichtewerten halt. Die formalrechtliche
Umsetzung der Bodenordnung kann auf Grund der Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 45 BauGB zeit-
lich jedoch erst nach Rechtskraft des Bebauungsplans erfolgen.

Die Festsetzung von MindestgréRen fur Grundstlicke sorgt trotz Entfall der Teilungsgenehmigung (ehe-
mals §19 BauGB) dafir, dass auch in den nachsten Jahren keine unzuldssig hohe Verdichtung eintreten
kann. Die sehr heterogene Eigentimerstruktur und die sich daraus ergebende Zuteilung von Baugrund-
stlicken lasst eine spatere Vereinigung von Grundstlicken, die zu einer zu geringen Dichte der Bebauung
und der sich daraus ergebenden Anzahl von Wohneinheiten filhren kénnten, unwahrscheinlich erschei-
nen.
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Daruber hinaus hat die Kreisstadt Heppenheim im Rahmen der Vermarktung Einfluss auf die Ausgestal-
tung des Baugebietes, so dass es sich hier keineswegs um eine vage Angebotsplanung handelt.

Die im Bebauungsplan empfohlene Grundsticksaufteilung, die sich an dem Zuteilungsentwurf orientiert,
sowie die daraus resultierenden Annahmen fur die Zahl der Wohneinheiten gestaltet sich wie folgt:

Planungsstatistik: Anzahl der Wohneinheiten (WE), Hausformen, Wohndichte

Anzahl bzw. Flache [WE pro Haus|Annahme [Anzahl der WE
bzw. GF pro WE

Einfamilienhauser 117 Stick 1 bzw. 2 50 % mit 2 176

WE
Doppelhauser 42 Stiick 1 (2 Uber 250m?) 50 % mit 2 63

WE
Reihenhauser/Wohngruppen (28 Stlick 1 28
Geschosswohnungen 6.563 m? (BGF) 100 m? 65
Summe WE Gesamtgebiet 332
Bruttobauflache 10,4 ha = 31 WE/ha

Unter den Voraussetzungen werden im Ergebnis rd. 31 WE/ha realisiert werden. Dies liegt leicht unter-
halb des von dem Regionalplan (RPS 2010) bestimmten Wertes von 35 WE/ha. Da der Regionalplan ei-
ne Unterschreitung jedoch ausnahmsweise zulasst, wird den Zielen der Regionalplanung nicht wider-
sprochen.

Die Grinde fir die mogliche und fiir den vorliegenden Plan gewollte Unterschreitung wurden bereits Ein-
gangs dargelegt. Die hier im 2. Entwurf zusatzlich aufgenommenen Festsetzungen zur Mindest- und
Hochstgrenze von Grundsticksbreiten und Tiefen, Mindest- und MaximalgrundstlicksgroRen sowie die
Modifikation der Festsetzungen der zuldassigen Wohneinheiten bezogen auf die Grundstiicksgrofie dienen
insofern der Rechtssicherheit, andern aber wenig an der geplanten Bebauung und am Planvollzug. Die
parallel zum Bebauungsplan eingeholten Gutachten (Verkehrsgutachten und Schallgutachten) grinden
ebenso auf plausiblen Annahmen.

4.6 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung innerhalb des Plangebietes gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB StraRenverkehrsflachen mit abgestuften Querschnitten fest. Darliber hinaus werden Ver-
kehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg festgesetzt, um fir Fuganger
und Radfahrer kurze Wege und entsprechende Anbindungen zu schaffen und die hierfir erforderlichen
Flachen planungsrechtlich zu sichern. Ferner werden punktuell Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fest-
gesetzt, um insbesondere im Bereich der HaupterschlieBung einen reibungslosen Verkehrsablauf sicher-
zustellen. Innerhalb der StralBenverkehrsflachen wird die Anpflanzung von Laubbaumen (Stralkenbau-
me) festgesetzt, die Standorte grinden auf dem im Rahmen des Aufstellungsverfahrens bereits erstellten
Stellplatzkonzept. Das Konzept wird unter Ziffer 5.3 und 5.4 dieser Begriindung beschrieben.
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4.7 Offentliche Griinflachen

Der bereits im Baugebiet ,Nordstadt |I“ vorhandene Griinzug soll mit Nord-Siid-Verlauf durch das neue
Allgemeine Wohngebiet weiterentwickelt werden. Die als 6ffentliche Griunflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage” festgesetzten Flachen dienen als Spiel- und Kommunikationsflache der Erholungs-
nutzung fir die Allgemeinheit.

Zulassig sind ausdriicklich Spielplatze und sonstige zweckgebundene bauliche Anlagen (wie z.B. Sitz-
banke) sowie FuBRwege, sofern sie in einer wasserdurchlassigen Bauweise hergestellt werden. Zudem
werden stralRenbegleitend 6ffentliche Granflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgrin® fest-
gesetzt.

Uber das gesamte Gebiet verteilt finden sich mehrere — teilweise auch landschaftspragende - Laubb&u-
me sowie naturnahe Gehdlzstrukturen, die soweit moglich zum Erhalt festgesetzt wurden. Insbesondere
die im Bereich der geplanten ErschlieBungsstralen gelegenen Einzelbdume sowie die randlichen Ge-
hélzstrukturen konnten hierdurch bertcksichtigt werden.

Parallel zu dem Aufstellungsverfahren wurde ein Vorentwurf fir die Gestaltung der Griinflachen erstellt,
dessen wesentliche Ergebnisse Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf gefunden haben (siehe Abb. 19).

Abb. 19

1| Gestaltungskonzept
Grinflachen zum Entwurf
" | des Bebauungsplanes

.| Stand: Marz 2016

Das Gestaltungskonzept der Griunflachen? sieht eine umfangreiche Durch- und Eingriinung des geplan-
ten Baugebietes Nordstadt Il vor. Die bestehenden Baume wurden im Zuge der Grundlagenermittiung
vermessen und soweit mdglich in der Planung zum Erhalt festgesetzt. Entsprechend des Standortes, der
Lage sowie der Nutzung werden die Grinflachen unterschiedlich gestaltet und entsprechend eine diffe-
renzierte Pflanzenauswahl getroffen (siehe Artenlisten 1-3 der Textlichen Festsetzungen). Insgesamt las-
sen sich die Grinflachen in vier Bereiche gliedern:

1. Die Ortsrandeingriinung im Norden der geplanten Bebauung (Ubergang zur freien Landschaft) ist in
Form einer naturnahen, freiwachsenden Hecke aus Baumen und Strauchern vorgesehen. Der Schwer-
punkt der Pflanzenauswahl liegt hier bei heimischen, blihenden Strauchern wie Wildrosen und Wildobst,
die gut zur Weinregion "Bergstralle’ passen (siehe Artenliste 3 der Textlichen Festsetzungen).

2 Planungsbiro Weiss + Becker, Staufenberg und PlanES, Giel3en, Oktober 2014 und Marz 2016
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Fir die Anpflanzung der geplanten Hecke am
Nordrand des Baugebietes steht eine Breite
von ca. 4 bis 6 m zur Verfigung. Ein rd. 2 m
breiter Streifen im unmittelbaren Anschluss
: an die Baugrundsticke wird fir die Anlage
Ortsrandeingrinung: Bilhende Baum- und Strauchhecke mit Wildrosen und Wildobst einer Versickerungsrigole beansprucht.

Um die Funktion und Pflege der Rigole zur gewahrleisten, kann dieser Bereich jedoch nicht bepflanzt
werden. Bei der vorgesehenen Verwendung einheimischer Straucher, die eine durchschnittliche Wuchs-
breite und -héhe von rd. 4-5 m aufweisen, ist max. eine zweireihige, freiwachsende Hecke im zur Verfi-
gung stehenden Bereich realisierbar.

Eine landschaftsgerechte und ausreichende Ortsrandeingriinung kann durch die Anlage der zweireihigen
Hecke erzielt werden, wenn die Vorgaben des Bebauungsplanes fachgerecht umgesetzt werden und die
Pflegemalinahmen entsprechend der geplanten Entwicklung einer freiwachsenden Hecke erfolgen. Der
Pflanzabstand wurde im 2. Entwurf im Hinblick auf die vorgesehene mind. Qualitat der Straucher (Str.
100-150) auf max. 1,5 m reduziert.

2. Es sind Strauchpflanzungen am westlichen sowie sudlichen Rand der Grundstucksfreiflachen auf
einer Breite von rd. 3 m vorgesehen. Neben heimischen Gehdlzen wie z.B. Hainbuchen und Liguster
kdnnen hier auch blihende Zierstraucher wie z.B. Flieder, Deutzien und Spieren Verwendung finden.

3. Im Zentrum der geplanten Bebauung wird eine breite Griinachse entwickelt, die an den bereits beste-
henden Griinzug im Siden (Nelkenweg) anknipft und sich bis zum Ende des Baugebietes am nérdlichen
Rand erstreckt. Hierdurch wird ein wertvoller Bereich zur Naherholung und Treffpunkt im direkten Woh-
numfeld geschaffen, der unmittelbar an die freie Landschaft anschlieRt. Die langestreckte Form der
Griunachse wird durch geschwungene Wege und Sitzplatze sowie punktuelle Baumpflanzungen aufgelo-
ckert. e LI Y _ S

Abb. 20: Ausschnitt aus dem Gestaltungskonzept
fur die Griinflachen — Bereich Spielplatz

Spielplatz
\- Kinder ab

\ Spielplatz
4~ Kleinkinder
\ von 1- 5 Jahre -
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Im stdlichen Teil der Griinachse ist die Anlage eines naturnahen Spielplatzes vorgesehen, wobei die
Verwendung von natirlichen Materialien (Holz, Steine, Pflanzen, Sand, etc.) eine wichtige Rolle spielt
und den Kindern unterschiedliche Sinneswahrnehmungen ermdglicht. Hier werden attraktive Bewegungs-
und Spielmoglichkeiten fiir unterschiedliche Altersgruppen (Kleinkinder bis Heranwachsende) angeboten.
Durch die Gliederung des Gelandes mit Kletter- und Spielhligel werden weitere Erlebnisrdume geschaf-
fen. Bestehende Baume werden in das Spielgelande integriert und flr die Anlage z.B. eines Baumhauses
genutzt.

Abb. 21: Ausschnitt aus dem Gestaltungskonzept
fur die Grinflachen — Bereich Parkanlage

Der nordliche Teil der Grinachse soll als
Parkanlage mit gro3kronigen Laubbdumen
gestaltet werden. Neben einem Sitzplatz im
Zentrum der Anlage ist ein weiterer Sitzbe-
reich am nordlichen Rand vorgesehen, der
einen Blick in die umgebende, schéne Land-
schaft ermdglicht. Die geplanten Versicke-
rungsflachen bzw.-mulden werden in die Park-
landschaft eingebunden und durch eine ex-
tensive Pflege zur Blumenwiese entwickelt.

4. Im Bereich der geplanten StraRen ist die Verwendung von stadtklimafesten und standortgerechten
StraBenbdumen vorgesehen. Besondere Akzente werden durch die Verwendung vieler blihender
Baumarten wie z.B. verschiedene Kastaniensorten, Wildbirnen sowie ausgewahlte Lindensorten gesetzt
(siehe Artenliste 1). Zudem sind bewahrte Ahornsorten vorgesehen, die sich durch ihren vitalen und
kompakten Wuchs sowie ihre attraktive Herbstfarbung auszeichnen.

Strallenbdume: Stadtklimafeste und standortgerechte Laubb&dume
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4.8 Flachen far Wald

In der Plankarte 2 des Bebauungsplanes ist das Flurstiick Nr. 109 als Flache fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Boden, Natur und Landschaft bzw. in Abstimmung mit Hessen-
forst, Forstamt Lampertheim als Flache fir Wald festgesetzt, da die Flache Wald i.S. von § 2 HWaldG ist.
Auf dieser Flache sollen Nisthilfen angebracht und dauerhaft unterhalten werden (vgl. Ziffer 2.10.1 der
Textlichen Festsetzungen). Kompensations- oder CEF-MafRnahmen auf dieser Flache bedurfen der Zu-
stimmung des Waldeigentiimers, welcher im vorliegenden Fall die Stadt Heppenheim ist.

49 Flachen fir Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen tber 20 m*® Brutto-Rauminhalt aulRerhalb und innerhalb
der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig, sodass im Zusammenhang mit kleine-
ren Nebengebduden insgesamt eine einheitliche Bebauungsstruktur erreicht werden kann und die
Grundstucksfreiflachen von einer Bebauung mit entsprechend dimensionierten Nebenanlagen freigehal-
ten werden kénnen. Garagen und Stellplatze sind innerhalb und auferhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig. Garagen und sonstige Nebengebaude missen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 1,0 m einhalten, damit die StraRenraumwahrnehmung
durch keine hohen baulichen Anlagen direkt an der Grundstlcksgrenze beeintrachtigt wird. Dieser Ab-
stand ist gartnerisch zu gestalten. Gemessen wird vom aufieren Rand der Strallenbegrenzung bis zu der
zur Stralde orientierten AuRenwand.

4,10 Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt von Boden, Natur und
Landschaft

Der Bebauungsplan setzt umfangreiche Flachen fiir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zum Erhalt
von Boden, Natur und Landschaft fest, die in der Plankarte als Flachen A-H bezeichnet sind. Die Aus-
gleichsmalRnahmen dienen dem Ausgleich des sowohl funktionalen (qualitativ) als auch flachenhaften
(quantitativ) Verlustes des Lebensraums der betroffenen Tier- und Pflanzenarten. Die Stadt Heppenheim
ist Eigentimer samtlicher Ausgleichsflachen und stellt die dauerhafte Verfiigbarkeit der Flachen fiir den
Ausgleich sicher.

Die MalRnahmen finden raumlich gestaffelt sowohl in unmittelbarer Nahe des Eingriffs als auch in etwas
weiterer Entfernung statt, um eine individuelle Wirkung sowohl fur die unmittelbar betroffenen Tiere als
auch fir die lokale Population der Arten zu erreichen. Ziel ist zum einen die 6kologische Aufwertung von
Flachen in raumlicher Nahe des Eingriffsgebiets, um fiir die verdrangten Arten in leicht erreichbarer Nahe
Ersatzlebensrdaume zu schaffen bzw. um bereits grundsatzlich geeignete Flachen weiter aufzuwerten.
Neben dieser Neuschaffung von nutzungsabhangigen Lebensrdumen (Grinland, Streuobst) in der tber-
wiegend intensiv agrarisch genutzten Landschaft nérdlich des Eingriffsgebiets ist die OkokontomaRnah-
me Waldstilllegung geeignet, dass sich natlirliche Lebensraume auf einer grofieren Flache ohne gréRere
aulere Storwirkungen entwickeln kdnnen. Die Aufwertung bereits bestehender Gehdlzflachen durch das
Anbringen von Nistkasten soll den hierfir notwendigen Zeitraum Uberbricken. Zudem wird durch die
Waldstilllegung die Durchfiihrung von Kompensationsmaflnahmen auf landwirtschaftlichen Nutzflachen
so gering wie moglich gehalten.

Der Verlust von Hohlenbaumen und ihren potenziellen Tierquartieren wird kurzfristig durch das Anbringen
von Fledermaus- und Vogelkasten kompensiert, die die unterschiedlichen Anspriche an Nist- und Ruhe-
statten der betroffenen Arten bertcksichtigen. So werden fiir Fledermduse Hohlen- auch Spaltenquartiere
ausgebracht und verschiedene Vogelnistkastenmodelle aufgehangt. Die OkokontomaBnahme Waldstill-
legung dient dariiber hinaus mittel- bis langfristig der Entwicklung von Lebensraum insbesondere fiir Hoh-
len- oder Spaltenbewohnende Tierarten. Der Verlust von Grunlandflachen wird durch die Anlage von
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Streuobst auf Extensivgrinlandflachen ausgeglichen, die mittels gebietsheimischem (autochthonem)
Saatgut entwickelt werden sollen.

5 Verkehrsflachen
5.1 Anbindung an das FernstraRennetz

Heppenheim liegt zentral an B 3, B 460 und A 5/A 67 fast auf halber Strecke zwischen Heidelberg und
Darmstadt (Entfernung je etwa 29 km).

5.2  ErschlieBung und Verkehrserzeugung

Die Erschlielung des geplanten Baugebietes erfolgt tiber das bestehende Strallennetz durch die Verlan-
gerung der BlitenstraRe und der Rebenstral’e sowie durch eine Anbindung an die nérdlich angrenzende
Gunderslachstral3e, die im Zuge der Entwicklung bis zur Einmiindung in das Plangebiet ausgebaut wer-
den soll. Dariiber hinaus nach Westen wird die Gunderslachstrafle nicht ausgebaut und verbreitert, da
dieser kein zusatzlicher Verkehr zugeordnet werden soll.

Es wurde im Vorfeld der Planung diskutiert, inwieweit eine Anbindung des westlich an die Eisenbahnstra-
Re angrenzenden Gewerbegebietes liber diese neue Stralenachse erfolgen kann. Allerdings ware diese
mit einer Erweiterung der Bahnunterfihrung verbunden, die sowohl sehr teuer als auch sehr zeitaufwan-
dig ist. Insofern wurde anderen Varianten, die eine Verbesserung der ErschlieBung des Gewerbegebietes
herstellen kénnen, der Vorzug gegeben.

Im Hinblick auf den Anschluss des geplanten Allgemeinen Wohngebietes ,Nordstadt II“ an die Darmstad-
ter StralRe (B 3) wurde parallel zum Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan eine Verkehrsuntersu-
chung eingeholt. Die Gutachter beschreiben die Aufgabenstellung wie folgt:

Ziel der Verkehrsuntersuchung ist der Nachweis einer gesicherten verkehrlichen ErschlieBung des
Plangebietes Uber das klassifizierte Netz. Hierfur ist der geplante Knotenpunkt B 3 / Einmiindung
"Nordstadt 1I" als vorfahrtsgeregelter Knotenpunkt sowie als Kreisverkehrsplatz zu untersuchen. Die
vorliegende Verkehrsuntersuchung umfasst im Wesentlichen die folgenden Arbeitsschritte:

« Ermittlung der verkehrlichen Datengrundlagen

« Ermittlung der Verkehrsnachfrage und der Verkehrsverteilung im Quell- [QZ) und Zielverkehr [ZV)
fiir das geplante Vorhaben wahrend der bemessungsrelevanten Hauptverkehrszeiten

« Ermittlung der bemessungsrelevanten Verkehrsbelastungen fir den relevanten Knotenpunkt

« Leistungsféahigkeitsberechnungen des relevanten Knotenpunktes als vorfahrtsgeregelter Knoten-
punkt und als Kreisverkehrsplatz

« Zusammenfassende Bewertung und Empfehlungen

Als Ergebnis wird ausgefiihrt:

Aufgabe der vorliegenden Verkehrsuntersuchung war der Nachweis der gesicherten verkehrlichen Er-
schlieBung der geplanten Gebietsentwicklungen im Rahmen des Bebauungsplans "Nordstadt II" an
das klassifizierte Stralennetz. Aus der Untersuchung resultieren folgende grundsatzliche Aussagen
und Empfehlungen:

e Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Gebietsentwicklung ist tiber den Knotenpunkt B 3 /
Anbindung "Nordstadt II" gesichert.
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e Bei einem unsignalisierten Knotenpunkt ist in der Morgenspitze keine ausreichende Leistungsfa-
higkeit vorhanden. Die Anbindung der Gebietsentwicklung an die B3 ist durch einen Kreisver-
kehrsplatz leistungsfahig. Daher empfehlen wir den Ausbau des Knotenpunktes B 3 / Anbindung
.Nordstadt 11* als Kreisverkehrsplatz.

Hinsichtlich weitergehender Ausflihrungen wird auf die der vorliegenden Begriindung als Anlage beige-
fugte Verkehrsuntersuchung verwiesen.

5.3 AuRere Anbindung und innere ErschlieRung

Die Hauptzufahrt zu dem Neubaugebiet ist wie bereits ausgefihrt Gber die Gunderslachstralle im Norden
geplant. Diese wird, wie empfohlen, Gber einen Kreisverkehr an die Darmstadter Stral’e (B3) angeschlos-
sen. Die Gunderslachstrale wird auch nach der Anbindung an die Bundesstrafle und den Teilausbau
uneingeschrankt fur den landwirtschaftlichen Verkehr nutzbar sein.

Im Siden wird das Gebiet an die Blitenstralle, die Rebenstralie, die Stra’e In den Mahden sowie an den
Rieslingweg angebunden.

Durch das Gebiet verlauft eine Hauptachse (Blitenstrale bzw. Rebenstralle) mit einer Breite von 11,50
m. Diese Hauptachse hat Uber die Rebenstralie eine Verbindung zu der Gunderslachstralie. Diese Ver-
bindung hat eine Breite von 9,50 m. Alle anderen Stral3en erhalten eine Querschnittsbreite von 6,00 m.

In allen StraRen wurden moglichst viele wechselseitig angeordnete Parkstéande in Verbindung mit Baum-
standorten geplant. Durch das wechselseitige Unterbrechen der Sichtachse soll eine weitgehende Ge-
schwindigkeitsreduzierung erreicht werden (vgl. auch Ziffer 4.4).

Zwischen dem Baugebiet und dem Larmschutzwall (LSW) im Westen ist zudem ein Unterhaltungsweg
festgesetzt.

Die Verbreiterung des westlich im Plangebiet verlaufenden Rad- und Fuligangerwegs im nérdlichen Ab-
schnitt angrenzend an die Gunderslachstralie sichert einen zweiten Rettungsweg fir Einsatzfahrzeuge.

54 Ruhender Verkehr

Im Hinblick auf die geplante Bebauung ist daflr Sorge zu tragen, dass ausreichend Stellplatze fiir Pkws
zur Verfugung gestellt werden kdénnen. Im Strallenraum werden ausschlielich 6ffentliche Stellplatze be-
reitgestellt. Der Stellplatznachweis auf den privaten Grundstlicken ist auf der Grundlage der Stellplatzsat-
zung der Stadt Heppenheim zu fihren.

Abb. 22

Gestaltungskonzept Ver-
kehrsflachen zum Ent-
wurf des Bebauungspla-
nes

Stand: Februar 2016

nicht genordet, ohne
MaRstab
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Parallel zum vorliegenden Aufstellungsverfahren wurde eine Straflenplanung fur die im Bebauungsplan
festgesetzten Verkehrsflachen erstellt. Die im Entwurf der StralRenplanung des Ingenieurbiro Hermann
Schafer GmbH & Co. KG, 63303 Dreieich zugrunde gelegten StralRenquerschnitte und Stellplatzanord-
nungen fur die ErschlieRungsstraflien kdnnen dem nachfolgenden Ausschnitt enthommen werden.

5.5 Anbindung an den OPNV

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer und somit insbesondere auch die Anbindungen an das Netz des Offentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV) zu berlicksichtigen. Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Bushaltestellen (z.B.
Darmstadter Stral3e) bereits erschlossen.

Bus: Die nachstgelegenen Haltepunkte des Busverkehrs sind auf der Darmstadter Stralle rd.
100 m vom Plangebiet entfernt und somit ful3laufig gut zu erreichen. Heppenheim ist
durch mehrere Buslinien mit Jugenheim, Grasellenbach und Mérlenbach verbunden.

Bahn: Der Bahnhof Heppenheim befindet sich mit zwei Gleisen der Main-Neckar-Bahn in der
Stadtmitte und wird dadurch mit Heidelberg und Frankfurt am Main verbunden.

Die Strallenplanung sieht an der Kreuzung B3 / Gunderslachstralle einen neuen Kreisverkehr vor. Im
Laufe des Jahres 2016 sollen der Kreisverkehrsplatz errichtet und in diesem Zug die Bushaltestellen ver-
legt sowie umgebaut werden. Bei dem Umbau des Knotenpunktes ist zu beachten, dass die Haltestelle
»,Am Landberg“ an der B 3 / Darmstadter Strale barrierefrei ausgebildet werden soll.

5.6 Anbindung an das Fu3géanger- und Radwegenetz

Im Westen verlauft ein Uberregionaler Fahrradweg (R8). Dieser Radweg wurde in das Gesamtkonzept
integriert. Der Radweg auf der Ostseite der B 3 filhrt gegenwartig nur bis zur FuBgangerschutzanlage
und soll im Rahmen der neuen Knotenpunktanbindung B 3 / Gunderslachstralle bis an den Kreisverkehr
gefuihrt werden. Hier ist auch der hessische Fernradwanderweg (R 9) ausgewiesen.

Die Vorgaben sind bei der Gestaltung der Anbindung zu bertcksichtigen. Im Osten wird eine fuBlaufige
Verbindung zu den geplanten Bushaltestellen Uber einen 3 m breiten Weg realisiert.
Die Einbindung des neuen Allgemeinen Wohngebietes in das (bestehende) Rad- und Ful3gangerwege-

netz ist insofern geplant. Dariiber hinaus werden bei der Entwicklung die bestehenden landwirtschaftli-
chen Wege bericksichtigt.

6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen und Nutzungen zueinander kann dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden.

Einer weiteren Betrachtung bedirfen jedoch die bestehende Bahnlinie im Westen, neben der zum ge-
planten Allgemeinen Wohngebiet hin bereits ein Larmschutzwall errichtet wurde, sowie die Bundesstralie
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(B 3) im Osten des Plangebietes. Hinsichtlich des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms wer-
den zunachst folgende Schallschutzmalnahmen Uberschlagig betrachtet:

MalRhahmen an der Quelle

Larmminderungsmaflnahmen an der Quelle, wie etwa die Reduzierung der zuldssigen Hoéchstgeschwin-
digkeit auf der Darmstadter Stral3e (B 3) oder der Einsatz von "Flisterasphalt" ist im Zusammenhang mit
dem geplanten Vorhaben nicht realisierbar, da Baulasttrager dieser Strale nicht die Kreisstadt Heppen-
heim, sondern das Land ist. Gleiches gilt fir MalRnahmen organisatorischer oder baulicher Art im Bereich
der Bahnanlage im Osten. Diese unterliegt den Fachplanungen der Deutschen Bahn AG bzw. dem Ei-
senbahnbundesamt.

Aktive SchallschutzmalRnahmen (z. B. Larmschutzwéande)

Eine Larmschutzanlage unmittelbar entlang der Darmstadter StralRe wird mit einer Lange von rd. 125 m
und einer Mindesthéhe von min. 3,5 m Uber Fahrbahnoberkante vorgesehen. Die Baukosten hierfir be-
tragen ca. 125 m * 4 m (im Durchschnitt) * 500,- €/m? = 250.000,- €.

Die Berechnung der GSA Ziegelmeyer GmbH fir unterschiedliche Hohen einer Schallschutzeinrichtung
mit h = 3,5 m bzw. 5 m Uber Bezugsniveau B 3 zeigen, dass an den zur B 3 hin orientierten Berech-
nungsaufpunkten (ip 9, ip 10, ip 11) in den Dachgeschossen einer sich hier entwickelnden Bebauung die
Einhaltung des Immissionsschutzgrenzwertes nicht erreicht werden kann. Im Hinblick auf die stadtebauli-
che Wirkung einer Schallschutzanlage mit 5 m Uber Bezugsniveau B 3 (aufgrund der Gelandegegeben-
heiten ist die Bauhdhe der Schallschutzanlage dabei > 5m im Plangebiet Gber anstehendem Gelande
anzusetzen), wurde eine héhere Schallschutzanlage nicht berticksichtigt. Fir die Obergeschosse beste-
hen erhéhte Anforderungen an den passiven Schallschutz.

Die Stadt Heppenheim hat sich insofern auch aus stadtgestalterischen Griinden dafiir entschieden, die
Larmschutzwand mit einer Héhe von 3,50 m Uber Fahrbahnkante B 3 festzusetzen. Die Dimensionie-
rungsberechnungen fir die Schallschutzanlage im Verlauf der B 3 nimmt in der im Bebauungsplan tber-
nommenen Bauhdhe etwa die Hohe des vorhandenen Larmschutzwalls mit +3,5 m tber Bezugsniveau B
3 auf.

Im Nahbereich zur B 3 kann durch die Anordnung schutzbediirftiger Raume und Auflenwohnbereiche
(Balkone, Loggien, Terrassen) auf der larmabgewandten Seite insbesondere flir Wohnungen in Oberge-
schossen/ Dachgeschossen durch die entstehende ,Gebaudeeigenabschirmung” ein zusatzlicher Ab-
schirmungseffekt erzielt werden.

Es ist geplant eine Larmschutzwand zu errichten, um den vorhandenen pragenden Baumbestand zu er-
halten. Ebenfalls soll die Wand begriint werden, so dass der Ortseingang von Heppenheim nicht durch
ein Funktionsbauwerk gepragt ist, sondern durch seinen hierdurch zu erhaltenden Baumbestand und ei-
nen weitergehenden begriinten Bereich, der sich moglichst gut ins Stadtbild einfligen wird.

Eine Aufstockung des bestehenden Larmschutzwalls im Westen wurde umfanglich geprift. Der Aufwand
der MaBRnahme, die Herstellungskosten, ggf. weitere erforderliche MalRhahmen am Wall, naturschutzfach-
liche und artenschutzrechtliche Eingriffe, die zu kompensieren sind etc. stehen in keinerlei Verhaltnis zu
der vergleichsweise geringen Verbesserung, die diese grofle MaRnahme im Hinblick auf den Immissions-
schutz besitzt. Diese Mallnahme scheitert u.a. auch daran, dass die Larmschutzanlage auf der Eisen-
bahnbricke und auf dem ndrdlich angrenzenden Grundstick nicht fortgeflhrt werden kann und somit ein
Larmtor verbleibt.

Nach Auffassung der Kreisstadt Heppenheim ist eine solche Larmschutzanlage aus Griinden der Wirt-
schaftlichkeit des erforderlichen naturschutzfachlichen Eingriffs und der Stadtbildvertraglichkeit im Zu-
sammenhang mit dem geplanten Vorhaben nicht realisierbar.

PlanES, 35392 GielRen — 10/2016



Stadt Heppenheim, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 124 ,Nordstadt II* 36

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

Eine aus Sicht des Schallimmissionsschutzes unempfindliche Mischgebietsausweisung widerspricht dem
Planungsziel "Wohnen".

Einhalten von Mindestabstanden

Eine VergroRerung des Abstandes der Bebauung zur Eisenbahn bzw. zur Darmstadter Strale (B3) in
einer GroRenordnung, die schalltechnisch wirksam ware — rd. 130 bis 270 m zur Gleisanlage, wodurch
etwa ein Drittel des Gebietes reduziert ware - wiirde zur Aufgabe des Baugebietes fiihren und ist insofern
weder sinnvoll noch realisierbar. Fur die Nachtzeit ist die Einhaltung und Unterschreitung des Grenzwer-
tes nicht zu erreichen.

Gebaudestellung

Durch die Festsetzung von Hausgruppen sowie von Geschosswohnungsbau in den der Bahn zugewand-
ten Bereichen reagiert die Stadt bereits auf die erhohten Verkehrslarmeinwirkungen. Hierdurch soll auch
dazu beigetragen werden, dass auf den der Bahn abgewandten Seite geschiitzte Bereiche geschaffen
werden.

Es verbleiben insofern SchallschutzmalBhahmen am Gebé&ude.

Um die diesbezlglich zu erwartenden Auswirkungen zu ermitteln und zu bewerten, wurde im Hinblick auf
das vorliegende Bauleitplanverfahren eine detaillierte schalltechnische Untersuchung (Schwerpunkt ,Ver-
kehrslarm®) eingeholt.

Der Gutachter® fasst die Ergebnisse wie folgt zusammen:
Im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes ,Nordstadt II“ sind die Belange des Schallimmissi-
onsschutzes zu beriicksichtigen. Das Plangebiet wird im Osten durch die Darmstadter Straf3e [B3] und
im Westen durch die Bahnlinie der DB AG [Stracke 3601] tangiert. Die durch die Verkehrswege her-
vorgerufenen Schalleintrage in der jeweilig zu den Verkehrswegen randlagigen Plangebietsbereichen
Uberschreiten die Planungsempfehlungen der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fir Allgemeine
Wohngebiete

tags 55 dB(A)
nachts 45 dB(A)

Zur Reduzierung der Schalleintrage werden SchallschutzmaRnahmen [,aktive* SchallschutzmaRnah-
men] in Form von

- Schallschutzwand im Verlauf der dstlichen Plangebietsgrenze zur B3
und

- Ausnutzung des vorhandenen Schallschutzwalles im dstlichen Bereich des Plangebiets parallel
der dort gelegenen Bahnlinie

bertcksichtigt. Die hierdurch erzielbare abschirmende Wirkung der Verkehrsgerauschimmissionen —
insbesondere gegeniiber dem Schienenverkehrslarm — ist jedoch nicht ausreichend, um die Pla-
nungsempfehlungen der DIN 18005 — insbesondere wahrend des Nachtzeitraumes — zu erreichen.
Ergénzend werden daher gegeniber den nicht weiter zu vermindernden Schalleintragen aus den

3 P 14016 vom 30.03.2016, GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg
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Stral3en- und Schienenverkehrswegen die nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ erforderlichen
Anforderungen an den passiven Schallschutz ermittelt. Die Schalleintrdge aus dem StraRen- und
Schienenverkehrsweg werden dabei zu sog. ,Larmpegelbereichen” [,malgebliche Aul3enlarmpegel]
als Dimensionierungsgrundlage zur Ableitung der Anforderungen an die Schalldammung der Gebé&u-
dehille ausgewiesen.

Fur die geplanten Gebaude ist dann bei der Bauausfihrung die jeweils erforderliche ,Mindest-
Schalldammung" fiir die Fassadenelemente (in der Kombinationswirkung Mauerwerk/Fassade und
Verglasung, ggf. auch Dachflache) umzusetzen. Aufgrund der hohen Schalleintrdge aus dem Schie-
nenverkehrsweg zur Nachtzeit ist zur Erzielung ausreichend niedriger Innengerduschpegel in den
geplanten Gebauden in Schlafzimmern/Kinderzimmern Uber die Vorgaben der DIN 4109 hinausge-
hend in einem modifizierten Bewertungsverfahren eine Erhéhung der Schalldammung fiir diese
Raumgruppen vorgesehen. Die der Planung zugrunde zu legenden ,Larmpegelbereiche"/ "maligebli-
chen AuRRenlarmpegel” sind kartographisch fur das Plangebiet ausgewiesen.

Die Schalltechnischen Untersuchungen fiir den 2. Entwurf des Bebauungsplans berticksichtigen auch
die zwischenzeitlich vorgenommene Veranderung der Berechnungsgrundlage fur den Schienenver-
kehrslarm (Schall 03) der DB AG, anzuwenden ab dem Jahre 2015. Fir die Anwendung dieses aktu-
alisierten Berechnungsverfahrens wurden die fur dieses Verfahren durch die DB AG aufbereiteten
Emissionskennwerte der einzelnen Zuggattungen zur Beschreibung der hierdurch hervorgerufenen
Gerauschentwicklungen herangezogen. Dartber hinaus wurde der bisher bei den Berechnungen an-
gewandte ,Bahnbonus” [rechnerische Beriicksichtigung der fiir den Schienenverkehr angenommenen
geringeren Stdrwirkung gegentuber den StralRenverkehrsgerauschen von — 5 dB(A) gemal den Vor-
gaben der Verkehrslarmschutzverordnung, 16. BImSchV] richtlinienkonform nicht mehr angewendet.
Dies filhrt zu einer rechnerischen Erhéhung der Gerduschbelastung des Plangebietes durch den so
gebildeten Beurteilungspegel fur die Tags- und Nachtzeit.

Die fur die 2. Offenlage berechneten Schalleintrdge berticksichtigen die aktualisierte Berechnungs-
grundlage fur den Schienenverkehrslarm.

Je nach Zuordnung der Bauflachen des Plangebietes in die ausgewiesenen Larmpegelbereiche
(LPB), entstehen Anforderungen an den passiven Schallschutz, die Schallddmmwerte der Gebaude-
hille als ,resultierende Schalldammung* Giber alle Ausbaugewerke der Gebaudehdille von

LPB Il R'w, res = 30 dB
LPB Il R'w,res= 35 dB
und LPB IV R'w, res = 40 dB

erfordern.

Zur Berticksichtigung der aus der Bahnlinie zur Nachtzeit entstehenden Geréduschbelastungen sind
diese Anforderungen an die Umfassungsbauteile/Gebaudehille fur die Raumgruppen Schlafzimmer
und Kinderzimmer jeweils um + 10 dB zu erhéhen.

Fur diese Raumgruppen sind die Anforderungen entsprechend dem
LPB V R'w, res = 45 dB
und LPB VI R'w, res = 50 dB

zu bertcksichtigen.
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Die Regelungen der DIN 4109, nach der die Larmpegelbereiche/maf3geblichen Au3enlarmpegel ohne
besonderen Nachweis

bei offener Bebauung um 5 dB(A)
bei geschlossener Bebauung um 10 dB(A)

gemindert werden kénnen, werden hierdurch nicht bertihrt. Durch die Ausnutzung der ,Gebaudeei-
genabschirmung" kénnen somit fir zum Schienenverkehrsweg abgewandte Gebaudefassaden um ei-
ne bzw. zwei Schallschutzklassen niedrigere Anforderungswerte im Einzelfalle als ausreichend ange-
sehen werden. Fir die Ermittlung der passiven SchallschutzmaZnahmen im Einzelnen wird auf die
Regelung der DIN 4109 verwiesen.

Fur Raume, die dem Daueraufenthalt im Nachtzeitraum dienen (Schlafraume/Kinderzimmer) ist zu-
satzlich der Einbau von schallgeddmmten Liftungselementen im Larmpegelbereich V und VI vorzuse-
hen, im Larmpegelbereich IV wird diese empfohlen. Werden aufgrund der Bauweise vergleichbare
Laftungseinrichtungen (Liftungsanlagen z.B. bei Gebauden nach Passivhausstandard, etc.) vorgese-
hen, kann auf die Verwendung schallgeddmmter Liftungselemente verzichtet werden.

Die entsprechenden Empfehlungen des Gutachtens haben als Festsetzungen Eingang in den Be-
bauungsplan gefunden.

Die im Einzelfall heranzuziehenden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 sind den kartografischen Darstel-
lungen und dem Textteil der Schalltechnischen Untersuchung P 14016-5 vom 23.03.2016 der GSA Zie-
gelmeyer GmbH, 65549 Limburg an der Lahn zu entnehmen.

Die Schalltechnischen Untersuchung P 14016-5 vom 23.03.2016 der GSA Ziegelmeyer GmbH,
65549 Limburg an der Lahn ist als Anlage Bestandteil des Bebauungsplanes.

7  Berlcksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkraftireten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. 1 S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwéagung einzustellen. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungs-
plan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlich-
keitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und
die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung
zu bericksichtigen. Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden,
wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bau-
leitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Aufgrund der vorhandenen diversen Nutzungsstruktur mit Acker-, Wiesen- und Ruderalflachen, alteren

Obst- und Laubbaumen sowie geschlossenen Streuobst- und Gehdlzbereichen und einem ohnehin ho-
hen Gehdlzanteil war mit Vorkommen geschitzter Tierarten zu rechnen. Dies betrifft anhand der vorge-
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fundenen Biotopstrukturen die Gruppen der Tagfalter (Wiesenflachen), Reptilien (trockene Ruderalfla-
chen, Streuobstbereiche und Randflachen), Végel (Obstbaume, Laubgehdlze), Fledermause (Grof3bau-
me, alte Obstbdume) sowie Heuschrecken (Saltatoria) und Feldhamster.

Fur diese Artengruppen wurde abgeprift, ob und inwieweit es durch das Vorhaben zu Beeintrachtigun-
gen von rechtlich geschiitzten Pflanzen- und Tierarten oder ihrer Lebensstatten kommen kann.

Ab August 2012 bis zum August 2013 sowie erganzend 2014 sowie im Frihjahr 2015 erfolgten Erhebun-
gen der genannten Tiergruppen und es wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Dieser wur-
de wahrend des Verfahrens mit den jeweiligen Ergebnissen fortgeschrieben.

Insgesamt wurden zwischen 2012 und 2015 an insgesamt 23 Terminen zu den Schutzgutern Vegetation
und Fauna Erhebungen vorgenommen, die u.g. Kammmolchuntersuchungen sind dabei noch nicht einge-
rechnet. Dabei wurde nach anerkannten Methodenstandards das im Plangebiet vorhandene und von der
Planung betroffene Artenspektrum sachgerecht und im gebotenen Umfang ermittelt und funktionale
Kompensationsmallnahmen vorgeschlagen, die nach den giltigen Fachkonventionen wirksam und ge-
eignet sind, die Eingriffe auszugleichen. Der Umweltbericht und der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag
sind Gegenstand der erneuten Entwurfsoffenlage.

Im Herbst 2015 wurden zudem am Hundsteich Untersuchungen zum Wanderverhalten der hier lebenden
Molche durchgefiihrt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass das Vorkommen des Kammmolches offensicht-
lich aufgrund des ungewdhnlich warmen und trockenen Sommers wahrscheinlich bis auf wenige Exemp-
lare reduziert ist. Aus den Erkenntnissen zum Teichmolch, der ebenfalls im Hundsteich lebt, Iasst sich
zudem schlie®en, dass eine herbstliche Abwanderung in Richtung des kiinftigen Baugebiets unwahr-
scheinlich ist. Damit ist der Kammmolch vom Vorhaben artenschutzrechtlich nicht betroffen. Baubedingte
Gefahrdungen werden durch entsprechende Festsetzungen ausgeschlossen. Um die Population des
Kammmolches zu erhalten, soll im Rahmen der weiteren Planung eine Bewasserungsmaoglichkeit fir den
Hundsteich geschaffen werden. Einzelheiten kénnen dem vorliegenden Gutachten (IBU 2016) entnom-
men werden, das Gegenstand der erneuten Entwurfsoffenlage ist.

Das nach Durchfiihrung der funktionalen KompensationsmaRnahmen und Beriicksichtigung des stadti-
schen Okokontos nach Artenschutz- und Biotopschutzgesetz verbleibende Kompensationsdefizit wird
tber den Erwerb von Okopunkten bei der Okoagentur Hessen gedeckt.

Der Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Fachbeitrag sowie der artenschutz-
rechtliche Fachbeitrag und die tierdkologische Untersuchung zur Erfassung des Kammmolches am
,Hundsteich* Abschlussbericht und artenschutzrechtliche Konzeption fir den Bebauungsplan liegen
der Begriindung als Anlagen bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

8 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen. Den Gemeinden
wurde bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Moglichkeit eingeraumt, durch den Abschluss von stadte-
baulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen Vorstellun-
gen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes
bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB zudem unter
dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der
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Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Erganzung der
Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt
der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Son-
derregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Im Bebauungsplan wird grundsatzlich eine Siidausrichtung der Gebaude ermdglicht, um eine sonnenop-
timierte Bauweise zu unterstutzen. Aufgenommen wurde auch die ausdrickliche Zulassigkeit der Errich-
tung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Dachflachen.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und
Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-
Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu ver-
pflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Ener-
gien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&auden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Be-
grenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern wird es fir zuldssig erachtet,
hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung, neben den gewahlten
Vorgaben, keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr
auf die bestehenden und zudem sich stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gul-
tigen Fassung zu verweisen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes kann insofern von weitergehenden Regelungen abgese-
hen werden.

9  Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tUber die Berlcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

9.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung fiir das Baugebiet ist tber eine nordlich des Gebietes verlaufende Leitung gesi-
chert, Gber die aus dem Gebiet Bensheim Wasser nach Heppenheim tbergeleitet wird.

Als Hauptachse ist eine Ringleitung geplant, die Uber das Nachbargebiet Nordstadt | und in der Gun-
derslachstralle in das Versorgungsnetz der Ortslage eingebunden wird. Als Werkstoff favorisieren die
Stadtwerke Heppenheim duktiles Gusseisen mit Zementmartelauskleidung.

Hydranten werden in der erforderlichen Anzahl als Unterflurhydranten geplant. In StralRen mit geglieder-
tem Querschnitt soll die Trasse der Wasserleitung im Gehweg liegen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser wird im Rahmen der konkreten Ver-
und Entsorgungsplanung fur den Gesamtbereich konkretisiert und mit den zustandigen Behdrden abge-
stimmt.

9.2  Gebiet fur die Grundwassersicherung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines Gebietes fiir die Grund-
wassersicherung.
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9.3 Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes.

9.4  Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt kein Heilquellenschutzgebiet.

9.5 Bodenversiegelung

Die mit der Versiegelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasser-
neubildungsrate ist im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung von zunehmender Bedeutung.
Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natdr-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust flir Tiere und Pflanzen.
Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, auf Privatgrund die Versiegelung
von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen
Befestigung von Gehwegen, Garagenzufahrten, Hofflachen sowie von Pkw-Stellplatzen. Weiterfihrend
kann auf die einschldgigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden zitierten 8 8
Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuléssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Flachen treffen.

9.6 Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

9.7 Oberirdische Gewasser

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt keine oberirdischen Gewasser, Quellen
oder quellige Bereiche.

9.8 Grundwassermessstelle

Im Geltungsbereich befindet sich die Grundwassermessstelle ,,544218" mit der Bezeichnung "Heppen-
heim (Hochwert: 5502150, Rechtswert: 3473810) des Hessischen Landesgrundwassermessdienstes.

9.9 Abwasser

Die Abwasserableitung erfolgt im Trennsystem. In der Generalentwasserungsplanung wurde das Gebiet
bereits bertcksichtigt.

Gemal} Bodengutachten ist flachendeckend eine planmaRige Versickerung nicht moglich. Es soll jedoch
versucht werden, in den Griinflachen einen Teil des Regenwassers von Dachflachen Gber Mulden in den
Untergrund zu leiten. Entsprechende Planungen und Abstimmungen mit der Unteren Wasserbehdrde
erfolgen parallel zum Bebauungsplanverfahren.

PlanES, 35392 GielRen — 10/2016



Stadt Heppenheim, Kernstadt: Bebauungsplan Nr. 124 ,Nordstadt II* 42

Fir die Entwasserung des Gebietes werden insgesamt ca. 4.600 m Kanal erforderlich. Als Werkstoff wird
seitens der Stadtwerke Heppenheim Kunststoff favorisiert. Bei den Schachten soll ein kombiniertes Sys-
tem zum Einsatz kommen, in dem Schmutzwasser- und Regenwasserkanal durch einen gemeinsamen
Schacht gefuhrt werden. Der Schmutzwasserkanal wird im Schacht als offenes Gerinne ausgebildet, der
Regenwasserkanal ist abgedeckt. Durch die Abdeckung werden hydraulische Verluste (Einlauf und Aus-
lauf) reduziert. Das kombinierte Schachtsystem reduziert die Anzahl der Einbauten (Abdeckungen) in der
Stral3e.

Die Dimensionen des Kanals reichen nach einer Vordimensionierung von DN 300 mm bis DN 900 mm fiir
die Regenwasserkanédle und DN 250 mm fur die Schmutzwasserkanale. Fir das Schmutzwasser eines
grofRen Teilgebietes wird eine Pumpstation erforderlich.

Die Details sind Gegenstand der parallel zum Bauleitplanverfahren erfolgenden Ver- und Entsorgungs-
planung und werden im Detail mit den Stadtwerken Heppenheim sowie den zustandigen Behdrden abge-
stimmt.

9.10 Altablagerungen/Altlasten
Der Kreisstadt Heppenheim sind keine Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten bekannt.

Sollten dennoch Erkenntnisse Uber Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt werden, die
eine Beeintrachtigung der baulichen Nutzung ergeben kdnnten, so hat der Trager der Bauleitplanung die
Art, das Ausmall sowie das Gefahrdungspotenzial aufzuklaren sowie etwaige Sanierungs- und Siche-
rungsmaBnahmen festzulegen. Dabei ist der ,Mustererlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Boden-
belastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® zu be-
achten. Alle Erkenntnisse, die gemal § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) einen Altlastenver-
dacht oder den Verdacht des Vorliegens einer schadlichen Bodenveranderung begriinden koénnen, sind
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, gemaf § 4 Abs. 1
Hess. Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung (HAIt-
BodSchG) umgehend mitzuteilen.

9.11 Boden und Gewasser

Entsprechend der Bodenkarte von Hessen (Mal3stab 1:25.000, Blatt 6317 ,Bensheim®) befindet sich das
Vorhabengebiet in einem Bereich, der weitrdumig von Kolluvisolen mit Vega eingenommen wird. Diese
Bdden weisen ein sehr hohes Ertragspotenzial auf und sind weiterhin als Standorte mit hohem Wasser-
speicherungsvermdgen zu bezeichnen. Die Béden nehmen demnach auch eine erhdéhte Funktion hin-
sichtlich der Pufferung von Starkregenereignissen etc. bzw. fur den Wasserhaushalt des Bodengefliges
ein. Grundsatzlich entstehen Kolluvisole aus fluidalen, also gewasserverfrachteten Sedimenten. Sie fin-
den sich haufig in den Ubergangsbereichen der Schwemmfacher zur Flussaue. Die Vegaflachen befinden
sich dabei meist entlang der Ufer der Bachunterlaufe, wo sie zur Ablagerung kamen.

Die urspringlichen Bodentypen unterliegen innerhalb des Plangebietes aufgrund der Nutzungen zwar
geringfiigigen Anderungen bspw. hinsichtlich ihres Nahrstoffgehaltes (Diingung) oder der Bodenstruktu-
ren (kleinraumige Bebauungen). Dennoch sind die vorliegenden Bodentypen als hochwertig zu bezeich-
nen, was sich einerseits aufgrund des sehr hohen Ertragspotenzials in einer hohen landwirtschaftlichen
Nutzungseignung zeigt und andererseits hinsichtlich des Wasserhaushaltes von erhdhter Bedeutung ist.
Die geplante Bebauung der Bereiche wird somit die landwirtschaftlich nutzbaren Flachen des Gemeinde-
gebietes verkleinern und weiterhin zu einer Einschrankung der Pufferung von Starkregenereignissen fuh-
ren. Versiegelte Flachen fuhren grundsétzlich durch die schnellen Abflussbedingungen zu einer Belas-
tung der Vorfluter bzw. des ortlichen Kanalnetzes. Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen wurde
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deshalb zunachst die Berticksichtigung bspw. eines Regenriickhaltebeckens, welches die innerhalb des
Gebietes anfallenden Regenmengen aufnimmt und gedrosselt abgeben kann, empfohlen.

Seitens des Instituts fir Bodenmechanik, Erd- und Grundbau, Dr. Rudiger Tinter, Darmstadt wurde ein
Gutachten fir den Bereich des geplanten Baugebietes ,Nordstadt II* erstellt, das zum einen die Boden-
beschaffenheit und Grundwasserverhaltnisse im ErschlieBungsgebiet feststellen und zum anderen Aus-
sagen zur Versickerungseignung und zur Wiederverwendbarkeit des Bodens treffen sollte. Die Ergebnis-
se kdnnen auszugsweise wie folgt zusammengefasst werden:
[...] Durch die unterschiedliche Bodenbeschaffenheit lasst sich das NBG Il in zwei Teilgebiete trennen.
Der westliche Teil wird aus Ablagerungen des Neckars, hauptséchlich Schluff, Schlick, Ton und Torf
aufgebaut. Im dstlichen Teil (RKS 3, 7 und 10) wurden Uberwiegend feinsandige Schluffe (LOR /
L6Rlehm?) von hellbrauner Farbe erbohrt.

Grundwasser wurde am 02./03.07.2014 im westlichen Baugebiet, zwischen 93,05 und 94,16 m. U.NN
festgestellt; das Grundwasser kann gespannt sein. Im 6stlichen Gelandeteil (Sondierungen RKS 3, 6,
7 u. 10 [vgl. die Ubersichtskarte im Gutachten]) wurde Grundwasser nicht erreicht.

Die Grundwasserstande der HLUG-Messstellen Nrn. 544 218, 544 256 (tief) und 544 012 (flach) wei-
sen im Untersuchungsgebiet auf zwei Grundwasserhorizonte mit Differenz von ca. 3,0 Metern hin. Die
oberflachennahen Schluff-Tone bewirkten nach Aussagen von Kleingartnern in der Vergangenheit
Letwa im Zentrum des Baugebietes, zwischen den Sondierungen RKS 1, 2 u. 5, oberflachig aufgestau-
tes Wasser.*

Die bindigen Béden sind nur gering wasserdurchlassig. Aus Versickerungsversuchen (open-end-tests,
s. Anlagen 8.1 — 8.3) wurden fur feinsandigen Schluff ein Durchlassigkeitsbeiwert kf von 7,9 x 10-6
m/s, fur tonigen Schluff ein kf von 8,1 x 10-9 und 1,3 x 10-8 ermittelt. Die ,nahezu wasserundurchlas-
sigen Bdden" im westlichen NBG sind fir die Versickerung von Oberflachenwasser nicht geeignet.

Abb. 23: Abgrenzung Torf
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Das Gutachten ist ausschlieBlich in seiner Gesamtheit verbindlich und liegt dem Bebauungsplan als An-
lage bei.

Die Untere Wasserbehorde des Kreisausschusses des Kreises Bergstralle weist in der Sammelstellung-
nahme vom 13.02.2015 auf Folgendes hin:

Entsorgen von Béden

In den bindigen Schichten ist mit erhdhten Gehalten an Arsen und Thallium zu rechnen. Daher ist Aus-
hubmaterial vor dem Verbringen zu untersuchen und abfallrechtlich einzustufen (siehe Merkblatt ,Entsor-
gung von Bauabfallen" der hessischen Regierungsprasidien, Stand 15.5.2009).

Dieser Vorgabe wurde bereits dadurch entsprochen, dass die enthommenen Bodenproben gemal LAGA
eingestuft wurden. Arsen und Thallium fihren teilweise zu einer Einstufung bis Z1.2.

Wiederverwenden von Boden

Die Bdden kénnen vor Ort wieder verwendet werden. Sofern jedoch vor Wiedereinbau Bodenverbesse-
rungsmafnahmen durchgefihrt werden sollen, ist sicher zu stellen, dass durch die Einwirkungen auf den
Boden die vorhandenen Schadstoffgehalte nicht in erheblichem Umfang freigesetzt wurden oder werden
(Erhdéhung der Eluierbarkeit).

Einbringen von Béden

In den einzelnen Grundstlicken ist das Gelande bis zum festgelegten Bezugsniveau aufzufillen und fir
die Bereiche der Versickerungsanlagen ist voraussichtlich teilweise ein Bodenaustausch erforderlich.

Dabei gilt fir extern angeliefertes Material:

e Im nicht Uberbauten Bereich, d. h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche darf ausschlief3lich
Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 20** bzw. die Zuord-
nungswerte Z0+ der LAGA TR Boden*** unterschreitet.

e Im Uberbauten Bereich, d. h. unterhalb der wasserundurchldssigen Bereiche, kann auch Material
eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.2. der LAGA M 20** unterschreitet.

e In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf Gber die gesamte Machtigkeit der Bodenschicht
ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV fiir den Wirkungs-
pfad BodenGrundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20** unterschreitet und
dessen k-Wert im Bereich 1073 bis 106 m/s (Wasserdurchlassigkeitsbeiwert) liegt.

* Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung ( BBodSchV) vom 12. Juli 1999

** LAGA-Regelwerk "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln"
Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den Uberarbeiteten Zuordnungswerten Stand 09/2002 bzw. Merkblatt ,Entsorgung
von Bauabfallen" der hessischen Regierungsprasidien Stand 15.5.2009

*** LAGA-Regelwerk "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen, 1.2. Bodenmaterial
(TR Boden) vom 5.11.2004

Versickerungsanlagen

Die Sohlen der Versickerungsanlagen mussen oberhalb von 95,50 m GNN liegen, um einen ausreichen-
den Mindestgrundwasserabstand von min. 1 m zu gewahrleisten. Dies gilt sowohl flr die Verkehrsflachen
als auch die privaten Baugrundsticke. Diese Vorgabe wird eingehalten.

Es ist nachzuweisen, dass die Versickerung von Niederschlagswasser schadlos ist, d. h. dass diese hyd-
raulisch maéglich ist und dass keine Schadstoffe in das Grundwasser eingetragen werden. Dazu sind der
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qualitative und quantitative Nachweis nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem
Merkblatt DWA-M 153 zu erbringen. Die Versickerungsanlagen sind im Schnitt mit Angaben zur Dimensi-
onierung und zur Héhenlage darzustellen. Fir die Versickerung des Dachflachenwassers der Wohnbe-
bauung genugt als qualitativer Nachweis die verbindliche Aussage, dass den Versickerungsanlagen aus-
schliel3lich Dachflachenwasser zugeleitet wird und keine Hofeinldufe angeschlossen sind. Eine wasser-
rechtliche Erlaubnis zur Einleitung in das Grundwasser ist bei der Unteren Wasserbehorde zu stellen.

Entsprechende Nachweise sind fiir die ErschlieBung des Gebietes erbracht, sie werden im Rahmen eines
Antrags zur Versickerung von Niederschlagswasser bei der Unteren Wasserbehdrde eingereicht.

10 Denkmalschutz

Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird ein Hinweis auf § 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG) in den Bebauungsplan aufgenommen:

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmédler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbe-
horde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige im unveréanderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir
die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

11 Hinweise und sonstige Infrastruktur

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien fuhrt in der Stellungnahme vom 07.05.2014 aus, dass ge-
gen den Vorentwurf des obengenannten Bebauungsplanes gemal den (ibersandten Unterlagen sei-
tens der Deutschen Bahn AG keine Einwande bestehen. Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und
durch die Arbeiten zur Erhaltung der Bahnanlagen der nahegelegenen DB-Strecke entstehenden Im-
missionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase usw.) wird hingewiesen.

In unmittelbarer Nahe von elektrifizierten Bahnstrecken ist mit der Beeinflussung von Monitoren, me-
dizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlich reagierenden
Geraten zu rechnen. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf SchutzmalRnahmen kénnen ge-
gen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnstrecke planfestgestellt ist. Es
obliegt den Anliegern, fir Schutzmaflinahmen zu sorgen.

Die Abteilung Brand- und Katastrophenschutz des Kreisausschusses des Kreises Bergstralie
weist in der Stellungnahme vom 15.05.2014 darauf hin, dass sich aus Sicht des Abwehrenden Brand-
schutzes folgende Anforderungen an die Planung ergeben, die allerdings bereits Berlicksichtigung
gefunden haben.

Léschwasserversorgung:

Zur Brandbek&ampfung muss gem. DVGW Arbeitsblatt W 405 eine Léschwassermenge von 48 m3 Uber
einen Zeitraum von 2 Stunden aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung zur Verfiigung stehen. Der
FlieRBuberdruck in Léschwasseranlagen darf einen Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten.

Fléchen fir die Feuerwehr:
Die DIN 14090 "Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstliicken" ist zu beachten und vollumfanglich an-
zuwenden.
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Sonstiges:
Zur sicheren Erreichbarkeit durch Feuerwehr und Rettungsdienst im Gefahrenfall sind straenseitig

Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen.

12 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB wird durchgefihrt.

13 Kosten

Die Kosten aus dem Vollzug des Bebauungsplanes werden durch die Entwicklung des kiinftigen Bauge-
bietes gedeckt.

14 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 HBO sind bauordnungs-
rechtliche Gestaltungsvorschriften in den vorliegenden Bebauungsplan ,Nordstadt II“ aufgenommen wor-
den, um die baugeschichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der
gewachsenen Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Gegenstand sind die Dachgestaltung,
die Gestaltung von Werbeanlagen, Einfriedungen, Abfall- und Wertstoffbehaltern, Fassadenbegriinung
sowie die Ausfihrung von Pkw-Stellplatzen.

14.1 Dachgestaltung

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollen sich in Mafistab
und Ausfuhrung soweit wie moglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfigen. Auch innerhalb
des Plangebietes wird ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung ange-
strebt, ohne allerdings die Baufreiheit zu stark einzuschranken. Der Bebauungsplan enthalt daher einzel-
ne Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung). Die Festsetzungen sollen zu einem
ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin auch des Ortsbildes insgesamt beitragen.

Dachneigung

Der Bebauungsplan setzt fest, dass nur symmetrisch geneigte Satteldacher und gegeneinander versetzte
Pultdacher mit einer Dachneigung von 25° - 40° sowie Pultdacher mit einer durchgehenden Dachneigung
von 10° - 25° zulassig sind. Flach geneigte Dacher unter 5° sind zuldssig, wenn sie extensiv begrint
werden. Bei Nebengebauden sind neben Dachern, die in Form und Konstruktion den Dachern der Haupt-
gebaude gleichen, auch flach geneigte Dacher unter 10° zulassig.
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Systemskizze zur Darstellung der Gebaudetypologie
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e Die zulassige Firsthohe (oberster Punkt der Dachflache) betragt max. 12 m.

e Die zuldssige Traufhéhe (Schnittkante aufgehendes Mauerwerk-Oberkante Dachhaut) betragt
max. 7,50 m.

Ausgenommen ist das Punkthaus im Zentrum des Plangebietes.

Ferner sind Gebaude mit einseitig geneigter Dachflache — wie z.B. Pultdacher- und einer Dachneigung
von 10° bis 25° zulassig.

Systemskizze zur Darstellung der Gebdudetypologie
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e Die zulassige Gebaudeoberkante (oberer Pultabschluss) betragt max. 12 m.

e Die zulassige Traufhdhe (unterer Pultdachabschluss) betragt max. 7,5 m.

Ausgenommen ist das Punkthaus im Zentrum des Plangebietes.

Der untere Bezugspunkt fiir die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten Hohe baulicher Anlagen
ist die Hohenlage der das Grundstuck erschlieBenden Planstralle, gemessen in der Mitte des Grund-
stlicks auf der Stralenachse (Gradientenhtéhe) der Verkehrsflache. Die Hohenlage dieses Punktes ist
durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung festgesetzten Strallenho-
hen zu ermitteln. Der festgesetzte untere Bezugspunkt gilt auch fur die Berechnung der Abstandsflachen.

Diese festgesetzten Dachneigungen gewahrleisten sowohl die Verhaltnismafigkeit von Haus zu Dach im
Erscheinungsbild als auch die Nutzung der Raume unter dem Dach in dem nach § 2 Abs. 4 HBO zulassi-
gen Umfang.
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Dacheindeckung und Dachaufbauten:

Zulassig sind Tonziegel und Dachsteine in Ziegelrot, Brauntdnen und Anthrazit. Die Farbgebung nimmt
Bezug auf die friiher durch die verfiigbare Tonerde und die entsprechend erforderliche Branddauer be-
stimmte naturrote Gestaltung und Naturschiefer — Materialien, wie sie auch heute noch die Dachland-
schaft der Altortslage dominieren.

Im Plangebiet wird die Errichtung von Anlagen zur aktiven Nutzung solarer Strahlungsenergie (Solar- und
Fotovoltaikanlagen) ausdrtcklich unterstitzt und durch die Option zur flexiblen Geb&udestellung auch
entsprechend ermdglicht.

Der Bebauungsplan setzt bezuglich Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Dachflachenfenster fest, dass
Dachgauben, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte einen Mindestabstand von 1,25 m zur Giebelwand
aufweisen mussen. Die Gesamtbreite mehrerer Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf maximal 2/3 der
jeweiligen Trauflange, gemessen an der Gebaudeaullenwand, betragen. Der First von Dachaufbauten
bzw. die Oberkante von Dacheinschnitten muss mindestens 0,90 m unter der Oberkante des Firstes der
Hauptdachflache liegen. Gauben in zweiter Reihe sind nicht zulassig.

Schlie8lich missen die Dacheindeckung und Dachgauben bei zusammenhangenden Hausgruppen und
bei Doppelhausern in Form und Material einheitlich ausgeflihrt werden; es ist nur ein Gaubentyp zulassig.
Die Festsetzungen sollen auch vor dem Hintergrund der im nadheren Umfeld bestehenden Bebauung ins-
gesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und des Ortsbildes beitragen.

14.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und gegebenen Eigen-
tumsverhaltnissen erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen be-
grinden. Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen
werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlielich ,offene Einfriedungen® und Hecken bis
zu einer Hohe von max. 1,20 m zulassig sind. Unter ,offenen Einfriedungen® sind z.B. Holzlattenzaune,
Drahtgeflecht oder Stabgitter zu verstehen. Ein Mindestbodenabstand von 10 cm ist einzuhalten.

Bei Doppelhausern und Hausgruppen ist auf den jeweils zwischen den Einheiten liegenden seitlichen
Grundstlicksgrenzen ein Sichtschutz aus Holz oder Mauerwerk bis zu einer Hohe von 2,30 m und bis zu
einer maximalen Lange von 4,0 m ab gartenseitiger Gebaudekante des Wohnhauses zulassig; die zulas-
sige Hohe ist dabei auf die Hohe des gartenseitigen Erdgeschoss-FertigfulRbodens zu beziehen. Die
Festsetzung gilt nicht fiir Vorgarten.

143 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Strallen-, das
Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Stellplatze fur be-
wegliche Abfall- und Wertstoffbehalter entweder in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder durch An-
pflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrauchern zu begriinen bzw. durch mit dauerhaften Kletter-
pflanzen berankte Pergolen abzuschirmen sind.

144 Pkw-Stellplatze

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zur wasserdurchldssigen Befestigung von Pkw-Stellplatzen
und bestimmt, dass im allgemeinen Wohngebiet Pkw-Stellplatze vorbehaltlich der Bodeneignung in was-
serdurchlassiger Weise mit Rasenkammersteinen, Schotterrasen oder Pflaster zu befestigen sind. Mit der
Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungsgrad im Bereich der geplanten Wohnbebauung
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moglichst gering gehalten wird und die naturlichen Bodenfunktionen nicht tGber das erforderliche Maf}
hinausgehend beeintrachtigt werden.

14.5 Begrunung/Grundstucksfreiflachen

In Ausfiihrung der einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung wird eine Mindestlberstellung
der Grundstucksfreiflachen, d.h. der nicht bebauten Grundstucksflachen mit standortgerechten, einheimi-
schen Laubgehdlzen zur Auflage gemacht. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass mindestens 30 %
der Grundstuicksfreiflachen mit standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen sind. Der Bestand und die
nach Bauplanungsrecht auf dem Grundstlick anzupflanzenden Gehdlze kénnen zur Anrechnung gebracht
werden. Hierbei gilt: 1 Baum / 100 m?, ein Strauch / 5 m?. Bei Anpflanzung nach Symbolen in der Plankar-
te gilt weiterhin: Anpflanzung von mindestens 5 Einzelpflanzen je Symbol. Eine Verschiebung der Pflan-
zungen von bis zu 15 m gegeniber den in der Plankarte festgesetzten Standorten ist zulassig. Auf die im
Bebauungsplan enthaltene Artenliste wird entsprechend verwiesen.

15 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

In den Textlichen Festsetzungen wird auf Folgendes hingewiesen:

¢ die Stellplatzsatzung und die Zisternensatzung der Kreisstadt Heppenheim in ihrer jeweils maRgebli-
chen Fassung

e die Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes (HWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
e die Belange des Denkmalschutzes und auf § 20 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG)
e die Vorgaben, die beim Bau von Doppelhdusern zu beachten sind

e die Anforderungen an den Bodenaushub und zum Einbau von Bdden (vgl. auch Punkt 9.11 dieser
Begriindung)

e Baufreihaltezone in Richtung der Darmstadter Strale (Bundesstralie B3)
e die Belange des Artenschutzes

o  Kampfmittel

16 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 07.02.2008, Bekanntmachung*: 27.03.2008, Bestati-
gung des Aufstellungsbeschlusses am: 03.04.2014, Bekanntmachung*: 17./18.04.2014

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 22.04.2014 — 09.05.2014 (einschl.),
Bekanntmachung*:17./18.04.2014

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 09.04.2014, Frist: 09.05.2014

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 05.01.2015 — 06.02.2015 (einschl.), Bekannt-
machung*: 23.12.2014

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 23.12.2014, Frist: 06.02.2015

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB: 01.06.2016 — 01.07.2016 (einschl.),
Bekanntmachung*: 24.05.2016
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Erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: 24.05.2016, Frist: 01.07.2016

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: 06.10.2016

*Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgt im Starkenburger Echo.

/Anlagen

e Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Fachbeitrag, Stand: 08/2016
e Bebauungsplan ,Nordstadt 11, artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Stand: 08/2016

e Tierdkologische Untersuchung zur Erfassung des Kammmolches (Triturus cristatus) am ,Hundsteich® in der
Gem. Heppenheim, FI. 10, Fist. 208 ,In den langen Mahden“ Abschlussbericht und Artenschutzrechtliche Kon-
zeption fur den Bebauungsplan, Dr. Jochen Karl, Dipl.-Biologe Henry Riechmann (Gelandearbeiten), Ingenieur-
buro fur Umweltplanung, Staufenberg, Stand: 16. Marz 2016

e Verkehrsuntersuchung, Bebauungsplan ,Nordstadt II“ in Heppenheim, Habermehl & Follmann. Ingenieurgesell-
schaft mbH, Rodgau, Stand: August 2014

e Schalltechnische Untersuchung, Neubaugebiet Nordstadt Il in Heppenheim, GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg
P 14016-4 vom 23.03.2016

e Erkundung des Baugrundes, IBEG, Darmstadt, Stand 18.07.2014
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