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Bebauungsplan Nr. 124

"Nordstadt II

- 1. Änderung"

          beschlusses gemäß § 2 (1) BauGB

     Satzung gemäß § 10 BauGB

7.     Beschluss über den Bebauungsplan als

     gemäß § 4 (2)  BauGB mit Schreiben vom:

     Planentwurfes gemäß § 3 (2) BauGB

     gemäß § 3 (2) BauGB

     Begründung gemäß § 3 (2) BauGB von:

                                     bis:

4.     Bekanntmachung der öffentlichen Auslegung

5.     Öffentliche Auslegung des Planentwurfes mit

6.     Beteiligung der Behörden und 

3.     Beschluss über die öffentliche Auslegung des

1.     Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

VERFAHRENSVERMERKE 

2.     Ortsübliche Bekanntmachung des Aufstellungs-

sonstiger Träger öffentlicher Belange 

                    bis:

RECHTSGRUNDLAGEN

P
L
A
N
U
N
G
S
B
Ü
R
O

T
e

l
e

f
o

n
 
 
0

6
 
2

1
 
/
 
5

4
 
5

0
 
3

1

i
n

f
o

@
p

i
s
k
e

.
c
o

m
 
|
 
w

w
w

.
p

i
s
k
e

.
c
o

m

1.  Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBl. I S. 3634)

2.  Baunutzungsverordnung (BauNVO)

3.  Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

vom 18. Dezember 1990 (BGBl. I 1991 S. 58), zuletzt geändert durch Art. 3 des Gesetzes

5.  Hessische Gemeindeordnung (HGO)

in der Fassung vom 07. März 2005 (GVBl. I 2005 S. 142), zuletzt geändert durch Artikel 2

des Gesetzes vom 15. September 2016 (GVBl. S. 167)

04. Mai 2017 (BGBl. I S. 1057)

4.  Hessische Bauordnung (HBO)

in der Fassung vom 07. Juli 2018 (GVBl. I S. 198)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786)

LEGENDE

Art und Maß der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

A.   Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1-7) BauGB)

Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen

Baugrenze 

(§ 9 (1) 2 BauGB)  

WA

Allgemeines Wohngebiet 

a

Verkehrsflächen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des

     Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)

B.   Sonstige Festsetzungen

C.   Hinweise, nachrichtliche Übernahme

Grundflächenzahl, maximal, im Rahmen

der überbaubaren Grundstücksfläche

abweichende Bauweise

Bebauungsplangrenze

Gebäude vorhanden

Flurstücksgrenze vorhanden

Flustücksgrenze geplant

Flurstücksnummer vorhanden

Maßangabe in Meter

20

nur Einzelhäuser und Doppelhäuser zulässig

Öffentliche Verkehrsflächen mit

Straßenbegrenzungslinie

E,D

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung

mit Straßenbegrenzungslinie 

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

maximal zulässige Traufhöhe, vgl. textliche Festsetzungen

maximal zulässige Firsthöhe, vgl. textliche Festsetzungen

THmax.

FHmax.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

GRZ

Grünflächen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Grünflächen

ÖG

Parkanlage

Spielplatz

WW
Wirtschaftsweg

Fußweg

öffentlicher Parkplatz

Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern

Anpflanzung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie

und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, 

Baum, anzupflanzen

Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

Baum, zu erhalten

Umgrenzung von Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen

zum Schutz vor schädliche Umwelteinwirkungen im Sinne des 

Bundesimmissionsschutzgesetzes  (§ 9 (1) 24 BauGB)

Fläche für besondere Anlagen und  Vorkehrungen 

zum Schutz gegen schädliche Umwelteinwirkungen 

mit Bezeichnung

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Flächen für Versorgungsanlagen (§ 9 (1) 12 BauGB)

Trafostation

geplante Verkehrsraumgestaltung (unverbindlich)

Laubsträucher, anzupflanzen

II

Zahl der Vollgeschosse, maximal 

Notwendige Böschung zu Verkehrsflächen

und zur Schallschutzwand

Höhenbezugspunkt über NN 

Unterhaltungsweg Schallschutzwall

GFZ Geschossflächenzahl

H

nur Hausgruppen zulässig

Zweckbestimmung Eingrünung

E

private Grünflächen. Zweckbestimmung Eingrünung

P

öffentliche Grünfläche,

Die Plankarten 2,3 4, 5 und 6 des

Bebauungsplans Nr. 124

"Nordstadt II" in der Fassung der

Bekanntmachung vom

11.11.2016 gelten unverändert fort.

Plankarte 1

Neuanlage Streuobstwiese

Regeneration und Erweiterung des 

Kammmolchhabitates

Höhenlage (§ 9 (3) BauGB)

(bei öffentlichen Verkehrsflächen vgl. Festsetzung 2.2.1)

Höhe über NN 96,71

Grenze der Bauverbotszone gemäß Fernstraßengesetz

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

18.10.2018

27.10.2018

18.10.2018

05.11.2018

07.12.2018

14.02.2019

27.10.2018

05.11.2018

07.12.2018

Bereich ohne Höhenvorgaben

Plangebiet

2.11.3 Wird im Baugenehmigungsverfahren unter Berücksichtigung der

Schallausbreitungsverhältnisse zum Zeitpunkt der Antragstellung der Nachweis

erbracht, dass an den Außenbauteilen der schutzbedürftigen Räume geringere

maßgebliche Außenlärmpegel und Lärmpegelbereiche nach DIN 4109-1:

2018-01 anliegen, kann von den Festsetzungen nach 2.11.2 gemäß § 31 Abs. 1

BauGB ausnahmsweise abgewichen werden und die Anforderungen an die

Schalldämmung der Außenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN

4109-1: 2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

In diesem Fall entfällt die Zuschlagsregelung  für Schlafzimmer und

Kinderzimmer zur Nachtzeit (gemäß der Inselkarten 3 und 4), da die DIN

4109-1: 2018-01 einen Berechnungsweg für die Nachtzeit beinhaltet.

Die für die Inanspruchnahme dieser Regelung erforderlichen schalltechnischen

Berechnungen haben die zum Zeitpunkt des Bauantrags maßgeblichen

Berechnungsgrundlagen und fachlichen Gegebenheiten zu berücksichtigen.

Von dieser Festsetzung kann daher auch abgewichen werden, wenn zum

Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens oder des

Genehmigungsfreistellungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gültigen

Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage für den Schallschutznachweis

gegen Außenlärm vorgibt.

Hinweis:

Die DIN 4109-1: 2018-01 „Schallschutz im

Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen“ und die

DIN 4109-2:2018-01 „Rechnerische Nachweise der Erfüllung der

Anforderungen“ können im Stadtplanungsamt der Stadt Heppenheim

eingesehen werden.

2.15 Festsetzung der Höhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

2.15.1 Als neue Höhe der Geländeoberfläche der privaten Baugrundstücke im Sinne

der HBO wird die angegebene Bezugshöhe innerhalb der festgesetzten

Straßenverkehrsflächen festgesetzt. Die für das jeweilige Grundstück

zutreffende Bezugshöhe ist analog zur Festsetzung 2.2.1 zu ermitteln.

2.15.2 Die Baugrundstücke sind auf eine Höhe von mindestens 0,40 m unterhalb des

in Festsetzung 2.2.1 definierten unteren Bezugspunkts aufzufüllen.

Die Festsetzung gilt nicht für die Teile von Baugrundstücken, die weniger als 10

m von im Bebauungsplan festgesetzten öffentlichen Grünflächen, öffentlichen

Fuß-/Wirtschaftswegen sowie den nördlichen Grenzen der Baugrundstücke

entlang des Narzissenwegs, des Nelkenwegs, des Rebschulwegs, der

Straße „Die Amtswiesen“ und des Anwesens Rieslingstraße 31 entfernt

liegen. An diese ist mit max. 0,20 m Höhendifferenz zur Höhenlage der öff.

Grünflächen bzw. der öffentlichen Fuß-/Wirtschaftswege anzuschließen. An die

nördlichen Grenzen der Baugrundstücke entlang des Narzissenwegs, des

Nelkenwegs, des Rebschulwegs, der Straße „Die Amtswiesen“ und des

Anwesens Rieslingstraße 31  ist mit max. 0,20 m Höhendifferenz zu den

Bestandshöhen anzuschließen.

Entlang der festgesetzten öffentlichen Grünflächen und öffentlichen

Fuß-/Wirtschaftswege ist die Höhenlage durch lineare Interpolation aus den

beiden benachbarten in der Planzeichnung festgesetzten Höhen der

öffentlichen Grünflächen bzw. öffentlichen Fuß-/Wirtschaftswege zu ermitteln.

2.15.3 Eine Auffüllung auf mehr als 0,40 m über den in Festsetzung 2.2.1 definierten

unteren Bezugspunkt ist außer im Bereich notwendiger Böschungen

öffentlicher Verkehrsflächen sowie entlang der im Plan festgesetzten

Lärmschutzwand unzulässig.

2.15.4 Weicht die tatsächliche Höhe der anbaufähigen Verkehrsfläche nachweislich

von den im Plan festgesetzten Referenzhöhen um mehr als +20 cm ab, so ist

die ermittelte Höhendifferenz zu den nach Festsetzungen 2.15.1 und 2.15.2

festgesetzten Mindest- und Höchstwerten hinzuzuaddieren.

Systemskizzen zur Höhenlage der Grundstücke zu öffentlichen Verkehrsflächen sowie zu

öffentlichen Grünflächen

A: BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans

Nr. 124 „Nordstadt II“ in der Fassung der Veröffentlichung

vom 11.11.2016 gelten mit folgenden Änderungen fort (hinzugefügte Texte sind

unterstrichen, gelöschte Texte sind durchgestrichen):

3.3 Einfriedungen

Es sind ausschließlich offene Einfriedungen und Hecken bis zu einer Höhe von

maximal 1,20 m zulässig. Ein Mindestbodenabstand von 10 cm ist einzuhalten.

Bei Doppelhäusern und Hausgruppen ist auf der zwischen den Häusern

liegenden Grundstücksgrenze ein Sichtschutz aus Holz oder Mauerwerk bis zu

einer Höhe von 2,30 m und bis zu einer maximalen Länge von 4,0 m ab

gartenseitiger Gebäudekante des Wohnhauses zulässig; die zulässige Höhe ist

dabei auf die Höhe des gartenseitigen Erdgeschoss-Fertigfußbodens zu

beziehen. Diese Festsetzung gilt nicht für Vorgärten.

3.7 Gestaltung und Bepflanzung der Grundstücksfreiflächen

3.7.1 Im erschließungsseitigen Vorgartenbereich (Fläche zwischen anbaufähiger

Verkehrsfläche und zu den seitlichen Grundstücksgrenzen verlängerter

vorderer Gebäudeflucht des Hauptbaukörpers) sind mindestens 35 % der

Vorgartenfläche als offene Bodenflächen unter Berücksichtigung von

Festsetzung 2.9.2 zu bepflanzen. Eine Vollversiegelung der Vorgärten ist nicht

zulässig. Stein- und Kiesgärten, offenfugige Pflasterungen und

Rasengittersteine gelten nicht als offene Bodenflächen.

Bei Grundstücken, die an zwei Straßen grenzen, ist die Verkehrsfläche

anzusetzen, von der die Stellplätze auf dem Grundstück angefahren werden.

3.7.2 Bei Grundstücke, die in einer Breite von weniger als 6 m an öffentliche

Verkehrsflächen angrenzen, kann ausnahmsweise eine Reduzierung des

Mindestgrünflächenanteils zugelassen werden.

A: PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gemäß § 9 Abs. 1 bis 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

03.11.2017 (BGBl. I. S. 3634), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786), der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV

90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBl. I, 1991, S. 58), zuletzt geändert

durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBl. I S. 1057).

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans

Nr. 124 „Nordstadt II“ in der Fassung der Veröffentlichung

vom 11.11.2016 gelten mit folgenden Änderungen fort (hinzugefügte Texte sind

unterstrichen, gelöschte Texte sind durchgestrichen):

2.2. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.2.1. Höhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt für die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten

Höhe baulicher Anlagen ist die Höhenlage der das Grundstück erschließenden

Planstraße, gemessen in der Mitte des Grundstücks auf der Straßenachse

(Gradientenhöhe) der Verkehrsfläche. Die Höhenlage dieses Punktes ist durch

lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der Planzeichnung

festgesetzten Straßenhöhen (Referenzhöhen) zu ermitteln. Bei

Eckgrundstücken (d.h. durch zwei Straßen erschlossenen Grundstücken) gilt

die Traufseite Zufahrtsseite als Bemessungsgrundlage. Der festgesetzte untere

Bezugspunkt gilt auch für die Berechnung der Abstandsflächen.

Weicht die tatsächliche Höhe der anbaufähigen Verkehrsfläche nachweislich

von den im Plan festgesetzten Referenzhöhen um mehr als +20 cm ab, so ist

die ermittelte Höhendifferenz den festgesetzten Obergrenzen für die Traufhöhe

bzw. Firsthöhe hinzuzurechnen.

2.2.2. Die Traufhöhe wird bestimmt als Maß zwischen unterem Bezugspunkt und dem

Durchstoßpunkt der verlängerten Gebäudeaußenwand durch die Oberkante

der Dachhaut bzw. bei Flachdachbauten der obere Abschluss der äußersten

Wand über dem letzten Vollgeschoss. Wird als Dachform ein einseitiges

Pultdach gewählt, ist die maximal zulässige Traufhöhe nur an der niedrigeren

Traufseite einzuhalten.

2.2.3. Die maximal zulässige Firsthöhe wird bestimmt als Maß zwischen unterem

Bezugspunkt und dem höchsten Punkt der Dachhaut.

Systemskizzen zur Trauf- und Firsthöhe:

Gebäude mit Satteldach:

Gebäude mit Flachdach

Gebäude mit Pultdach

2.6 Mindest- und Höchstmaße für die Größe, Breite oder Tiefe von

Baugrundstücken (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

(Absätze 2.6.1 bleibt unverändert)

2.6.2 Auf den Flächen, für die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und

Doppelhäusern zulässt, beträgt die Mindestgröße der Baugrundstücke für

Einzelhäuser 300 m² und für Doppelhaushälften 200 m². Die maximale

Grundstücksgröße darf bei Einzelhäusern 700 m² und bei Doppelhaushälften

345 m² nicht übersteigen.

Abweichend hiervon sind in einem Abstand von bis zu 40 m zu der im Plan

festgesetzten Lärmschutzwand an der Darmstädter Straße Grundstücke für

Doppelhaushälften bis 415 m² zulässig.

(Absätze 2.6.3 und 2.6.4 bleiben unverändert)

2.7 Höchstzulässige Zahl von Wohnungen in Wohngebäuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6

BauGB)

Auf den Flächen, für die der Bebauungsplan nur eine Bebauung mit Einzel- und

Doppelhäusern sowie mit Hausgruppen zulässt (Nr. 1 und 2) ist auf

Baugrundstücken mit einer Grundstücksgröße unter 250 m² nur eine Wohnung

zulässig. Bei Grundstücksgrößen von 250 m² und mehr sind zwei Wohnungen

zulässig.

Ausgenommen hiervon sind die Bereiche WA 3 und 4, hier ist

Geschosswohnungsbau und somit mehr Wohnungen vorgesehen.

In dem Teilbaugebiet 1 sind von dieser Regelung Bauvorhaben ausgenommen,

die sozialen Zwecken gemäß § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO dienen.

2.11 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor

schädlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs.

4 BauNVO)

(Absätze 2.11.1 und 2.11.2 bleiben unverändert)

C: HINWEISE

Die Hinweise des Bebauungsplans Nr. 124 „Nordstadt II“ in der Fassung der

Veröffentlichung vom 11.11.2016 gelten mit folgender Änderung fort:

Zisternensatzung

Es gelten die Vorgaben der „Satzung über das Sammeln und Verwenden von

Niederschlagswasser in der Kreisstadt Heppenheim“ in der jeweils gültigen

Fassung.

Erdwärme

Für den Einsatz oberflächennaher Geothermie ist eine wasserrechtliche

Erlaubnis erforderlich. Diese ist beim Kreis Bergstraße, Untere Wasserbehörde

zu beantragen.

Gartenbrunnen

Die Einrichtung eines Gartenbrunnens ist bei der Unteren Wasserbehörde

anzuzeigen. Das Anzeigeformular ist auf der Homepage des Kreises abrufbar.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um Wasser handelt, dass in

der Regel keine Trinkwasserqualität hat.

Grundwasserhaltungen

In der Bauphase ggfs. notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren

Wasserbehörde des Kreises Bergstraße vorab zu beantragen.

Bodenauffüllungen und Bodenaustausch

Soweit im Rahmen der Ausführung von Baumaßnahmen das Gelände

aufgefüllt oder Boden ausgetauscht wird, gilt hierfür:

Unterhalb von einem Meter zum höchsten Grundwasserstand darf

ausschließlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV1)

für den Wirkungspfad GW, alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M

202) bzw. der LAGA TR Boden³), unterschreitet. Oberhalb dieser Marke im

nicht überbauten, d.h. unterhalb wasserdurchlässiger Bereiche darf

ausschließlich Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der

LAGA M 202) bzw. die Zuordnungswerte Z0* der LAGA TR Boden3)

unterschreitet.

Oberhalb des 1 m-Grundwasser-Abstands im überbauten Bereich, d.h.

unterhalb der wasserundurchlässigen Bereiche, kann auch Material eingebaut

werden, das die Zuordnungswerte Z 1.2. der LAGA M 202) unterschreitet. In

den Bereichen der Versickerungsanlagen darf über die gesamte Mächtigkeit

der Bodenschicht ausschließlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte

der BBodSchV1) für den Wirkungspfad Grundwasser, alternativ die

Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 202) bzw. Z0 der LAGA TR Boden3),

unterschreitet. Der Oberboden im nicht überbauten Bereich (z.B. Grünflächen)

muss die Prüfwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung

(BBodSchV)1) für den Wirkungspfad Boden - Mensch einhalten.

Anm. 1) Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999

Anm. 2) LAGA-Regelwerk „Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfällen - Technische

Regeln” Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den überarbeiteten

Zuordnungswerten, Stand 09/2002, bzw. Merkblatt „Entsorgung von Bauabfällen“ der hessischen

Regierungspräsidien, Stand 15.5.2009

Anm. 3) LAGA-Regelwerk „Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen

Abfällen“, 1.2. Bodenmaterial (TR Boden) vom 5.11.2004




	Pläne und Ansichten
	M 1_1000 mit TF




