Bebauungsplan Nr. 3 "Am Schlechtberg I"
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Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Verfahren
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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

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

Reines Wohngebiet
(§ 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO)

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

0,3 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl
(§16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)
1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf

(§ 16 Abs. 2 Nr. 31.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

FHmax Maximale zulassige Hohe
=950m  haulicher Anlagen (Firsthdhe)
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)

AWHmax  Maximale zulassige AuRenwandhéhe (Traufhdhe)
=7.50m (516 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

A Nur Einzelhauser zulassig

——— Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

> Stellung der baulichen Anlage

Beschrankung der Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

2 WE Maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude zulassig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Verkehrsfliachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

@ Erhaltung von Baumen

Sonstige Planzeichen

E:’::a Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

r=A
L=d (59 Abs. 7 BauGB)

¢ 3280 miNN HOhenbezugspunkt

Plandarstellungen ohne Festsetzungscharakter
— — Empfohlene Grundstiicksteilung

. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

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

Reines Wohngebiet WR
(§ 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Allgemein zul&ssig sind geméaB § 3 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude

Nicht zuldssig sind gemaB § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienen.

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Be-
wohner des Gebietes dienen,

- kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)
hier: Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

2.1 Maximal zulassige AuBenwandhdéhe (Traufhdhe)
Maximal zulassige AuBenwandhdéhe AWHmax = 7,50 m.

Als zuléssige AuBenwandhdhe gilt das MaB vom Héhenbezugspunkt bis zur Schnittlinie der Au-
Benflache der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut an der Traufseite.

2.2 Maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (Firsthéhe)
Maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen FHmax = 9,50 m.

Als zulassige Héhe baulicher Anlagen gilt das MaB vom Hhenbezugspunkt bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut (bei Satteldachern am First, bei Pultdéachern oder Flachdachern gemessen am Hoch-
punkt). Die zulassige Héhe darf durch technische Aufbauten Uberschritten werden. Hierbei diirfen
massive technische Aufbauten, wie Schornsteine, Solaranlagen etc. die zulassige Héhe um maximal
1,00 m Oberschreiten.

2.3 Hoéhenbezugspunkt

Hbhenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen ist die in der Planzeichnung
festgesetzte Hohe von 328,0 m Uber NN.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch eingeschossige An- und Vorbauten, Win-
tergarten, Balkone, Loggien und Veranden ist bis zu einer Tiefe von 1,50 m auf 1/3 der Gebaudeau-
Benwand kann ausnahmsweise zugelassen werden.

4, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze und Garagen sowie Carports sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflache nach den Vorgaben der Hessischen Bauordnung zul&ssig.

5. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO ausschlieBlich bis zu einem umbauten Raum von 30 m® zulassig.

6. Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In Wohngeb&auden sind nicht mehr als zwei Wohnungen zulassig.

7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 14 BauGB)

71 Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von Tierarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie sind folgende Vorkehrungen zu beachten:

- Rdumung des Baufeldes in den Herbst- und Wintermonaten (Anfang Oktober bis Ende Februar),

- Keine Durchfihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit (La&rmentwicklung und Kunstlichteinsatz),
um Stérungen und Kollisionen mit jagenden Tieren zu vermeiden,

- Die Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sind wahrend der BaumaBnahmen durch geeignete Schutzeinrichtungen vor einer Inanspruch-
nahme zu schitzen. Sie dlrfen nicht fiir eine Baustelleneinrichtung in Anspruch genommen wer-
den.

7.2 Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser der Dachflachen und der befestigten Flédchen ist auf dem Grundstiick zu ver-
sickern, sofern es nicht in einer Rickhalteanlage oder Zisterne gesammelt und als Brauchwasser
wiederverwendet wird. Dies gilt soweit wasserwirtschaftliche, wasserrechtliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.

Die Regelungen und technischen Bestimmungen der Satzung der Kreisstadt Heppenheim zum
Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser (Zisternensatzung) sind anzuwenden.

7.3 Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sind, soweit wasserwirtschaftliche Be-
lange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig herzustellen. Die Einschatzung zu dem Vorliegen
wasserwirtschaftlicher Belange wird durch die Untere Wasserbehérde des Landkreises BergstraBe
vorgenommen.

Als wasserdurchlassige Beldge gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflaster,
Pflasterbeldge mit einem Fugenanteil von mindestens 15 % und Einfachbefestigungen wie z.B.
Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

8. Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Grundstiicksbepflanzung

Die nicht Giberbauten oder nicht als Garagen, Carports, Stellplatze oder Zufahrten genutzten Flachen
der Baugrundstlcke sind zu begrinen.

9. Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

9.1 Erhaltung von Baumen

Die im Plan festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Sie sind wahrend der BaumaBnahmen
durch geeignete SchutzmaBnahmen zu schiitzen. Beschadigte Gehdlze sind fachgerecht zu behan-
deln.

Abgéngige Gehdlze sind durch Arten &hnlicher Wuchsordnung und -gréBe oder durch heimische
standortgerechte Laubgehdlze zu ersetzen.

9.2 Flache fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Plan als ,Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®
festgesetzten Gehdlzflachen sind dauerhaft zu erhalten und zu entwickeln bzw. ihrer natirlichen
Eigenentwicklung zu Uberlassen. Abgangige Gehdlze sind durch Arten dhnlicher Wuchsordnung und
GréBe oder durch heimische standortgerechte Laubgehélze zu ersetzen.

10. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die mit ,Geh-, Fahr- und Leitungsrecht® festgesetzte Flache ist mit Geh- und Fahrrechten zugunsten
der Anlieger sowie mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager (Ver- und Entsorgung) zu
belasten.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO

Aufgrund § 81 Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46) i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB wird festgesetzt:

11. Gestaltung der Dacher

1.1 Dachformen und -neigungen

Zulassig sind Sattel- und Walmdéacher mit einer Dachneigung von 20° - 45°.
Bei Nebengebduden sind auch Pult- und Flachdacher zulassig.

11.2 Dachaufbauten und -einschnitte

Die Summe der Lange der Dachaufbauten und -einschnitte darf max. 1/3 der Lédnge der darunter
liegenden AuBenwand an der Traufseite des Gebaudes betragen.

Zwischen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitten und dem Ortgang muss ein Abstand von mindes-
tens 1,00 m eingehalten werden. Der Anschluss der Dachaufbauten muss mindestens 0,50 m un-
ter der Firsthdhe liegen.

113 Dacheindeckung

Bei geneigten Dachern der Hauptgebaude sind nur rote, rotbraune, braune oder graue Dacheinde-
ckungen zuldssig.

Glanzende, leuchtende und reflektierende Materialien sowie Dacheindeckungen mit Wellplatten
oder Kunststoffplatten sind nicht zuldssig. Untergeordnete Bauteile (z.B. Erker) kdnnen mit Blechab-
deckungen versehen werden.

Solaranlagen und Dachbegriinungen sind auf allen Dachern zul&ssig.

12. Milltonnenabstellplatze

Mulltonnenabstellplatze sind gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind in Bauteile einzubeziehen oder
durch Hecken einzugrinen.

M. Hinweise und Empfehlungen

13. Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Archédologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich an-
zuzeigen.

14. LeitungsschutzmaBnahmen

Tiefwurzelnde Baume miissen gemaB DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind die Kabel gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Bdume entspre-
chend zu verschieben.

PflanzmaBnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungstrager abzu-
stimmen.

15. Altlasten

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffal-
ligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadli-
chen Bodenverunreinigung begriin-den, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSch@G) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen flirr den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

16. Artenempfehlungen
Die Verwendung folgender heimischer, standortgerechter Arten wird empfohlen:

Baume

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus silvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus domestica Speierling
Sorbus aucuparia Eberesche
Straucher

Acer campestre Feldahorn
Amelanchier laevis Felsenbirne
Berberis vulgaris Sauerdorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec. Wildrosen

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

17. Stellplatzsatzung der Stadt Heppenheim

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Hep-
penheim zu ermitteln.

18. Hinweise zum Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbei-
ten sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes
(z.Zt. § 44 BNatSchG) zu beachten. Dies gilt unabhangig davon, ob die MaBnahmen baugenehmi-
gungspflichtig sind oder nicht. Sofern die artenschutzrechtlich relevanten Arten (z.B. Fledermause,
europaische Vogelarten) im Sinne der artenschutzrechtlichen Vorgaben beeintrachtigt, deren Le-
bensstatten zerstdrt oder einzelne Individuen getdtet werden, kann es sich um einen Versto3 gegen
die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. VerstéBe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote fal-
len unter die BuBgeld- bzw. Strafvorschriften (§§ 69 und 71a BNatSchG).

Um einen solchen VerstoB3 zu vermeiden, sollte bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten eine
fachlich qualifizierte Person im Rahmen einer ,6kologischen Baubegleitung" bereits im Vorfeld die
Ortlichkeit hinsichtlich des Vorkommens relevanter Tierarten priifen und konfliktfreie Zeitraume oder
auch andere notwendige MaBnahmen festlegen. Auch die Durchfiihrung der baulichen MaBnahmen
sollte von der 6kologischen Baubegleitung betreut werden.

Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfiihrung der baulichen MaBnahmen sollten einkalkuliert wer-
den (z.B. da im Vorfeld durchzufiihrende MaBnahmen bis zum Beginn der baulichen MaBnahmen
funktionsféhig sein missen oder das Ausfliegen von Jungvégeln abzuwarten ist). Ein Bericht Uber
das Ergebnis der 6kologischen Baubegleitung (unter Benennung vorgefundener Arten sowie Ver-
meidungsmafBnahmen) sollte der Unteren Naturschutzbehérde vorgelegt werden. Gegebenenfalls
ist eine artenschutzrechtliche Genehmigung (z.B. im Falle einer notwendigen Umsiedlung von Fle-
dermausen) bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises BergstraBe einzuholen. Diese steht
auch fur Fragen zur Verfigung.

19. Hinweise zum Brandschutz

Zur Brandbekdmpfung muss gemaiB DVGW- Arbeitsblatt W405 eine Léschwassermenge von

48 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden aus dem 6ffentlichen Trinkwasserleitungsnetz zur Ver-
figung stehen. Der FlieBuberdruck in Ldschwasseranlagen darf einen Wert von 1,5 bar nicht un-
terschreiten.

Da der Brandschutz im Stadtteil Scheuerberg im Tagesbereich innerhalb der gesetzlichen Hilfsfrist
nicht gesichert ist, ist im Entwicklungsplan fir die Feuerwehren der Kreisstadt Heppenheim festge-
legt, das Bauwerke nur noch mit einer Rettungshdhe von 8,20 Meter (Vierteilige Steckleiter) ge-
nehmigt werden. Bei einer héheren Gebaudehdhe ist keine Dachgeschossnutzung fir Wohnzwe-
cke moglich oder es muss ein zweiter baulicher Rettungsweg gesichert werden.

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan gemaB § 2 Abs. 1 BauGB und Be-
schluss des Vorentwurfes des Bebauungsplanes zur frihzeitigen Offentlich-

keits- und Behdrdenbeteiligung durch die Stadtverordnetenversammliung am 22.07.2014

Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4

Abs. 1 BauGB mit Anschreiben vom 08.08.2014

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaB § 2 Abs. 1 BauGB und

der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemé&nB § 3 Abs. 1 BauGB am 09.08.2014
) vom 11.08.2014

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaBl § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt bis 25.08.2014

Beschluss des Entwurfes des Bebauungsplanes zur 6ffentlichen Auslegung

durch die Stadtverordnetenversammiung am 11.12.2014

Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4

Abs. 2 BauGB mit Anschreiben vom 19.12.2014

Bekanntmachung der 6éffentlichen Auslegung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB am 22.12.2014

Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes geméaB § 3 Abs. 2 vom 05.01.2015

BauGB durchgefiihrt bis 06.02.2015

Prifung und Entscheidung Uber die fristgeman eingegangenen Stellungnah-

men und Beschluss des Bebauungsplanes gemaB § 10 Abs. 1 BauGB durch

die Stadtverordnetenversammlung am 11.06.2015

Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den

Beschliissen der Stadtverordnetenversammiung Ubereinstimmt.

Der Magistrat der Stadt Heppenheim

22, 1UL1 2015

..........................

, Blrgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch amtliche Bekanntmachung gema § 10 Abs. 3 BauGB

am

05 AUG. 2015

Der Magistrat der Stadt Heppenheim

07. AUG. 2015
Heppenheim, den ......................

r

r Burelbach, Biirgermeister
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