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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplans
Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist eine Wohnbebauung geplant.

Das Plangebiet liegt im AuBenbereich gem. § 35 BauGB. Da das geplante Vorhaben keine privile-
gierte Nutzung darstellt, ist eine Bebauung nach geltendem Planungsrecht nicht méglich.

Deshalb sollen durch die Aufstellung eines Bebauungsplans die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr das geplante Bauvorhaben geschaffen werden. Damit wird der Planungsleitlinie in § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB Rechnung getragen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung bei
der Aufstellung der Bauleitpldne zu bertcksichtigen.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Stadt Heppenheim, im Stadtteil Mittershausen-Scheuerberg. Es befin-
det sich im Ortsteil Scheuerberg im Bereich der slidlichen Ortseinfahrt éstlich der StraBe ,,Am
Pfalzbach”. Das Plangebiet hat eine GréBe von 1.321 m2.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Flur 3, Gemarkung Mitters-
hausen die Flurstiicke Nr. 64/19 (StraBe ,Am Pfalzbach®) und Nr. 18/6 (jeweils teilweise).

o VT :fl'“"_'."

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 124 ,Am Schlechtberg |“ (ohne MaBstab)
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3. Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert durch Art.
1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. |, S. 1748)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46, 180), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) i.
d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 2 Abs. 124 des Gesetzes
vom 07.08.2013 (BGBI. I, S 3154)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2013
(GVBI. S. 458)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt ge&ndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 15.11.2014 (BGBI. |, S. 1724)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt gedndert
durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. I, S. 622)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830), Neufassung
durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
20.11.2014 (BGBI. I, S. 1740)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. I, S. 94),
zuletzt geéndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. | S. 2749).

4, Planungsrechtliche Situation / Schutzausweisungen
41 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP 2010) ist das
Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung - Bestand“ dargestellt.

Daher ist der Bebauungsplan an die Ziele der Regionalplanung angepasst.

-

Abbildung 3: Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (Ausschnitt)
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4.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan (0.M.)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Heppenheim von 2006 ist das Plangebiet als ,Flache fur Land-
wirtschaft” dargestellt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht notwendig, da die Stadt in diesem Fall trotz-
dem von einem ,Entwickeln* ausgeht.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan stellen die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in
den Grundzigen dar. Die Darstellungen kénnen folglich nur als grobes Raster bewertet werden,
eine parzellenscharfe Abgrenzung von Bauflachen entspricht nicht der Rechtsnatur des Flachen-
nutzungsplanes. Hierdurch hat dieser in rAumlicher Hinsicht einen geringeren Grad an Genauigkeit
als Bebauungsplane. Gleichwohl sind die zeichnerischen Darstellungen im Fladchennutzungs-plan
— technisch bedingt — meist exakt und parzellenscharf. Die parzellenscharfe Abgrenzung verschie-
denartiger Flachen voneinander gehért aber i.allg. nicht zu den Grundziigen des Flachennutzungs-
planes. Entscheidend ist, dass die planerische Konzeption des Flachennutzungsplanes gewahrt
bleibt, welche mit der ausgewiesenen Flache ,Am Schlechtberg“ eine Wohnflachenentwicklung
vorsieht.

Vor diesem Hintergrund ist die Rechtswirkung der Flachendarstellung vor allem von Einzelgrund-
stlicken an den Siedlungsrandern zu werten. Fir die Ausweisung eines Baugebietes durch Bebau-
ungsplan ist geman § 8 (2) BauGB die entsprechende Darstellung einer Bauflache im Flachennut-
zungsplan Voraussetzung. In den Randbereichen ist aus den 0.g. Grinden die Darstellung der
Bauflache im Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf zu bewerten.

Mit dem ,Entwickeln® hat sich u.a. ein Urteil des BVerwG vom 26.2.1999 (4 CN 6/98) wie folgt be-
fasst:

,Wird aus einem im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellten Gebiet durch
Bebauungsplan ein (reines) Wohngebiet ausgewiesen, so ist fir die Frage des ,Entwickelns® im
Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB die GrdBenordnung, in der der Bebauungsplan vom Flachen-
nutzungsplan abweicht, maBgebend. Dabei kann es je nach den Umsténden des Einzelfalls darauf
ankommen, in welchem Verhaltnis die GrdBe eines geplanten Baugebietes zur GréBe des gesam-
ten Gemeindegebietes oder eines Ortsteils steht. Handelt es sich lediglich um ,Randflachen®, kann
noch von einem ,Entwickeln“ ausgegangen werden, andern-falls wird diese Grenze Uberschritten.”

Bei dem Plangebiet handelt es sich eindeutig um eine Randflache, die an die ,Wohnbauflache,
Planung Sc 1* des Flachennutzungsplanes anschlieBt. Ebenfalls ist hiermit die planerische Kon-
zeption des Flachennutzungsplans gewahrt.
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4.3 Bebauungsplan
Flr das Plangebiet liegt derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

4.4 Schutzgebietsausweisungen

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder Denkmalschutz-
recht liegen im Plangebiet und in planungsrelevanter Umgebung nicht vor.

Die n&chstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet Nr. 6218-302 ,Buchenwalder des
Vorderen Odenwalds* (ca. 400m Luftlinie) sowie das Vogelschutzgebiet Nr. 6318-450 ,Felswande
des Vorderen Odenwalds® (ca. 1,3 km Luftlinie). Aufgrund der Entfernung ist keine Beeintrachtigung
zu erwarten.

5. Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 mit dem Ziel gedndert,
die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der Vorrang der In-
nenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdrlcklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Der § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In
den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

,Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll be-

grundet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsmaéglichkeiten zahlen kénnen.”

Fir die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Fléachen
zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die grundsétzliche Festlegung neuer Siedlungs- bzw. Siedlungserweiterungsflachen fur Heppen-
heim erfolgte bereits auf der tGbergeordneten Ebene im Rahmen der Aufstellung des Regionalpla-
nes Stdhessen 2010. Die Uberplanung des Gebietes als Wohngebiet entspricht den Darstellungen
der Ubergeordneten Planungsebene als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand®.

Ausschlaggebend fiir die Wohnbauentwicklung an dieser Stelle ist die Ergadnzung der bestehenden
Wohnbebauung nérdlich und sidlich angrenzend. Anders als die im Flachennutzungsplan ausge-
wiesene Wohnbauflache (Planung) ,Am Schlechtberg® bietet sich die diesem Bebauungsplan zu-
grunde liegende Flache wegen der bereits vorhandenen ErschlieBung Uber einen ErschlieBungs-
weg und vorhandener Versorgungsleitungen fir die Abrundung des Ortsteils an.

Hierflr ist jedoch die Inanspruchnahme von ca. 750 m? landwirtschaftlicher Flachen notwendig.
Trotz des Wegfalls von einer sehr kleinen landwirtschaftlichen Flache steht in Heppenheim-Scheu-
erberg noch ausreichend Flache fir die Landwirtschaft zur Verfigung. Im Rahmen der Beteiligung
der Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom Fachbereich Landwirtschaft
beim Kreis BergstraBe aus Sicht des 6ffentlichen Belangs Landwirtschaft/Feldflur wegen der Ge-
ringflgigkeit der Flacheninanspruchnahme gegen die MaBnahme keine Bedenken erhoben.

Aufgrund konkurrierender Nutzungsanspriiche gehen der Landwirtschaft zunehmend wertvolle
Béden verloren. Dieser Verlust ist jedoch eine Tatsache, die bei den meisten die Bodennutzung
betreffenden Planungen, sei es die von InfrastrukturmaBnahmen oder die eines Baugebietes, zu
verzeichnen ist. Oft ist es unumgéanglich, die Belange der Landwirtschaft im Rahmen der Abwé-
gung u.a. zu Gunsten der Belange der Wohnversorgung zurtickzustellen, da sonst eine den Be-
duarfnissen der Einwohner gerecht werdende Fortentwicklung der Stadte und Gemeinden nicht
maoglich ware.

Fir die Siedlungsentwicklung legt der Flachennutzungsplan fest, dass der Uber die Eigenentwick-
lung der Kernstadt und der Stadtteile hinaus gehende Flachenbedarf - entsprechend der regional-
planerischen Zielsetzung einer nachhaltigen Regionalentwicklung - auf die Kernstadt zu konzent-
rieren ist. Den Stadtteilen wird eine Eigenentwicklung zugestanden, die aus dem Flachenbedarf
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der ortsansassigen Bevdlkerung und der vorhandenen gewerblichen Betriebe resultiert. Da es sich
bei dem vorliegenden Bauwunsch, der Ausléser dieser Bauleitplanung ist, um eine ortsansassige
Familie handelt, entspricht dies dem Eigenbedarf des Ortsteils Scheuerberg und wird von der Stadt
unterstitzt.

Jedoch stehen in dem Ortsteil Scheuerberg seit Jahren keine alternativen Wohnbauflachen oder
bauleitplanerisch vorbereitete Flachen zur Verfigung. Auch bestehen keine Moglichkeiten der In-
nenentwicklung in Form einer Nachverdichtung sowie Umnutzung. Mit der entsprechenden Erhe-
bung von Potenzialflachen und Verstarkung der Innenentwicklung beschaftigt sich die Stadt Hep-
penheim aktiv bereits seit 2004. Das hierfur erstellte Baulandkataster erméglicht einen Uberblick
Uber vorhandene Baullicken und sonstige Bauflachen in der Stadt. Von den 214 Potentialflachen
(Stand 2011) liegen jedoch keine Flachen in Scheuerberg. Trotz verschiedener stadtischer Bemu-
hungen konnte in Scheuerberg in der Vergangenheit keine Grundstiicksentwicklung aktiviert wer-
den, da bei den Grundstiickseigentiimern kein Interesse an der Entwicklung bestand oder aber die
Nachfrage und damit der Eigenbedarf im Stadtteil gefehlt haben.

Erganzend ist einzubeziehen, dass eine Realisierung der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Wohnbauflache ,Am Schlechtberg® zukiinftig nicht absehbar ist. In den vergangenen 15 Jahren
gab es verschiedene Versuche zwischen der Stadt und den Grundstickseigentimern, die Entwick-
lung des Gebietes voranzubringen. Jedoch scheiterte diese bislang aufgrund der Rahmenbedin-
gungen (Mitwirkungsbereitschaft aller Eigentimer, schwierige Topographie und Erschlie Bungssitu-
ation, geringe Nachfrage nach Bauplatzen in den Stadtteilen, hohes Vermarktungsrisiko, etc.).

6. Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

Das Plangebiet liegt im AuBenbereich am stddstlichen Ortsrand von Scheuerberg, dstlich der
StraBBe ,Am Pfalzbach®. Der Gberwiegende Teil des Untersuchungsgebiets liegt an einem schwach
nach Nordwest geneigten Hang.

Das Plangebiet ist unbebaut und wird derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. In Teilberei-
chen dient es zur Lagerung von landwirtschaftlichen Gerat und von Heuballen.

Westlich verlauft die StraBe ,,Am Pfalzbach®. Am Stidrand des Plangebietes befindet sich eine ver-
siegelte Flache. Diese dient als Zufahrt fir das angrenzende Grundstiick ,Am Pfalzbach“ Nr. 55.
Zwischen Zufahrt und landwirtschaftlich Flache befindet sich eine ca. 3 m breite Béschung mit Ge-
hélzbestand.

Nérdlich und stdlich grenzen jeweils 2-geschossige Wohngebaude an.

B BNy " A . e
Abbildung 5: Bestandsituation, Mai 2014; Zufahrtsmoglichkeit aufs Gelande mit StraBe ,Am Pfalzbach”
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Abbildung 6: Bestandsituation, Mai 2014

7. Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Das Plangebiet wird tGberwiegend landwirtschaftlich als Wiesenflache und Lagerflache genutzt. Im
Nordwesten liegt ein Teilbereich der StraBe ,Am Pfalzbach® innerhalb des Geltungsbereiches. Im
Norden und Siden schlieBen sich Wohngrundstiicke an, im Osten weitere landwirtschaftliche Fla-
chen.

Far detaillierte Aussagen zum Umweltzustand und zur Bewertung der Naturraumpotenziale wird
auf die Umweltprifung in Teil B dieser Begriindung verwiesen.

8. Artenschutz

Flr das Plangebiet liegt ein Artenschutzgutachten vor (Artenschutzgutachten Bebauungsplan Hep-
penheim-Scheuerberg, BfL Heuer & Déring, Brensbach, Juni 2014), das nachfolgend zusammen-
gefasst dargestellt wird.

Von der Planung kénnen nach § 44 BNatSchG streng geschitzte Tierarten betroffen sein, so dass
eine Artenschutzrechtliche Prifung erforderlich wird. Die Artenschutzrechtliche Prifung basiert auf
einer Potenzialeinschatzung.

In der Artenschutzrechtlichen Prifung werden flr Fledermause, die Zauneidechse, Gehdlzbriter
sowie Hohlen-und Nischenbrtter jeweils die Prifbdgen aus dem hessischen Leitfaden flr die ar-
tenschutzrechtliche Prifung ausgeflllt. In den Prifbégen werden die Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG abgefragt.

Ergebnis ist, dass unter Beachtung der in der unten stehenden Tabelle keiner der Verbotstatbe-
stédnde des Artenschutzrechts eintritt und vorgezogene MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierli-
chen &kologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) nicht erforderlich werden.

Die VermeidungsmaBnahmen haben vor allem zum Ziel, vorhandene Biotope fiir Vogel, Fleder-
mause und fur potenziell vorkommende Zauneidechsen zu erhalten. Es handelt sich dabei um Ge-
hélze, Sdume und Bbéschungen.
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Tabelle 1: VermeidungsmaBnahmen Artenschutz

Nr. Art der MaBnahme betroffene
Artengruppe
M1 Raumung des Baufeldes in den Herbst- und Wintermonaten (Anfang | Végel
Oktober bis Ende Februar). Fledermause

Es wird nicht erwartet, dass eventuell vorkommende Zauneidechsen
ihr Winterquartier im Bereich des Grinlandes wéhlen, sondern im
Bereich von Béschung und Saum

M2 Keine Durchfiihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit (Larment- Fledermause
wicklung und Kunstlichteinsatz), um Stérungen und Kollisionen mit
jagenden Tieren zu vermeiden.

M3 Erhalt von Baumen, Strauchern, Sdumen und Béschungen. Vogel
Schutz dieser Strukturen wahrend der BaumaBnahme durch einen Fledermause
Bauzaun o.a.. Reptilien
9. Immissionsschutz

Bei der Ermittlung der schalltechnischen Immissionssituation werden ErschlieBungsstraBen fur das
jeweilige Gebiet in aller Regel nicht beriicksichtigt, da ihre ureigentliche Verkehrsfunktion in der Er-
schlieBung des Gebietes selbst liegt und sie nicht einer Uberdrtlichen Verbindungsfunktion dienen.
Insbesondere werden von ErschlieBungsstraBen aufgrund des geringeren Verkehrsaufkommens in
der Regel vergleichsweise niedrige Gerauschbelastungen hervorgerufen.

Auf das Plangebiet wirken StraBenverkehrsgerausche der StraBe ,Am Pfalzbach” ein. Die StraBe
verlauft in einem Abstand von etwa 20 m westlich zum geplanten Wohngebaude. Aufgrund der sehr
geringen Verkehrsbelastung und der topographisch niedrigeren Lage der StraBe ist mit keinen Ein-
schrankungen fur das Plangebiet zu rechnen.

Aufgrund dieses Sachverhaltes werden keine Festsetzungen zu LArmminderungsmaBnahmen ge-
troffen.

10. Belange der Wasserwirtschaft

10.1 Wasserversorgung /Loschwasser

Die Trinkwasser- und Léschwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk und Rohr-
netz) durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewahrleistet. Die erforderliche Menge
ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen abgedeckt und wasserrechtlich und was-
serwirtschaftlich ohne Probleme nachweislich bereitstellbar.

Zur Brandbekampfung muss geman DVGW- Arbeitsblatt W405 eine Léschwassermenge von

48 m®h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden aus dem 6&ffentlichen Trinkwasserleitungsnetz zur Ver-
flgung stehen. Der FlieBlberdruck in Léschwasseranlagen darf einen Wert von 1,5 bar nicht un-
terschreiten.

10.2 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung (Abwasser) des Grundstiickes erfolgt iber den bestehenden Anschluss an die
Ortskanalisation.

10.3 Oberirdische Gewéasser

Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Pfalzbach verlauft westlich des
Plangebietes in ca. 30 m Entfernung.
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10.4 Versickerung von Niederschlagswasser / Bodenversiegelung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser getroffen.
Diese Versickerung gilt, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen. Regelungen zum MaB der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen (wasserdurchlassige Bauweise) getroffen.

11. Altlasten

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bodenverande-
rungen und/oder Grundwasserschaden liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Das Regierungspréasidium Darmstadt weist jedoch darauf hin, dass bei allen BaumaBnahmen, die
einen Eingriff in den Boden erfordern, auf sensorische Auffélligkeiten zu achten ist. Werden diese
festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat Bodenschutz (I1V/Da) zu informieren.

12. Allgemeiner Klimaschutz

GemaRB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan wird der allgemeine
Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Klimadkologie

Bei der Uberplanung des Gebietes wird auf klimadkologische Ansétze geachtet. Durch die Be-
schréankung der maximal Uberbaubaren Grundflache und den zum Erhalt festgesetzten Gehdlzfla-
chen und Baumen werden positive Auswirkungen auf das Kleinklima erzielt.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Energien sind
grundsatzlich méglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen, die diesen Zie-
len entgegenstehen. Die Belange des Klimaschutzes sind bei der Erstellung von Neubauten durch
die Regelungen des EEWarmeG (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz) vom 22.12.2011 berick-
sichtigt. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieein-
sparungsgesetz — EnEG) 28.03.2009 (in Verbindung mit der jeweils gtiltigen Energieeinsparungs-
verordnung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes um.

13. Stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet ist die Errichtung eines zweigeschossigen Wohnhauses mit Satteldach oder Walm-
dach geplant. Die ErschlieBung erfolgt Uber die bereits vorhandene Zufahrt von der StraBBe ,Am
Pfalzbach” aus.

Die benétigten Stellplatze werden auf dem Grundstiick nachgewiesen. Die Anzahl der Stellplatze
wird nach den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Heppenheim ermittelt. Diese sieht fir
Zweifamilienhduser 3 Stellplatze je Haus vor, sofern diese einzeln anfahrbar sind.

Die gehélzbestandene Bdschung an der Zufahrt wird erhalten.
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14. Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

14.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der angestrebten und der in der ndheren Umgebung vorhande-
nen Nutzung als ,Reines Wohngebiet” festgesetzt. Dabei sind auBer Wohngebaude alle nach § 3
BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen von der Zulassigkeit ausgeschlos-
sen, da das Plangebiet lediglich dem Wohnen dienen soll.

Die ausgeschlossenen Anlagen wirden an dieser Stelle die beabsichtigte Nutzungsstruktur stéren,
zusatzlichen Verkehr verursachen und notwendige Stellplatze bendtigen.

14.2 MaB der baulichen Nutzung

14.3 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden fiir die Wohnbebauung eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,3, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 und zwei Vollgeschosse festge-
setzt.

Diese Dichtevorgaben orientieren sich an der Bebauung in der ndheren Umgebung und ermdgli-
chen gleichzeitig das geplante stadtebauliche Konzept.

Die Unterschreitungen der maximal in einem reinen Wohngebiet nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulas-
sigen GRZ und GFZ sind aus stadtebaulicher Sicht notwendig, um die Versiegelung des Plange-
bietes und das Volumen des Geb&udes zu begrenzen.

14.4 Hohe baulicher Anlagen

Als zusétzliche Festsetzungen zum MaB der Nutzung werden Regelungen zur max. H6he bauli-
cher Anlagen (Firsthdhe) sowie zur max. AuBenwandhéhe (Traufhéhe) getroffen. Die Begrenzung
dieser Hohen ist notwendig, da alleine durch die Festsetzung der zul&ssigen Zahl der Vollge-
schosse die Héhenentwicklung des Gebaudes nicht abschlieBend geregelt ist.

Die maximal zul&ssigen H6hen gewahrleisten, dass sich neue Geb&ude harmonisch in die angren-
zende Bebauung einfugen.

14.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

GemaB dem Bestand in der naheren Umgebung wird fiir das Wohngebaude ein Baufenster festge-
setzt, das zu allen Grundstiicksgrenzen einen Abstand einhalt und gleichzeitig eine gewisse Flexi-
bilitat der Lage des geplanten Baukdrpers gewahrleistet.

Zur Steigerung der Wohnqualitat und der Energieeffizienz, wird die Uberschreitung der festgesetz-
ten Baugrenzen fir die Errichtung von untergeordneten Bauteilen wie eingeschossigen An- und
Vorbauten, Wintergéarten, Balkone, Loggien und Veranden auf 1/3 der GebaudeauBenwand um bis
zu 1,50 m ausnahmsweise zugelassen.

Es wird eine offene Bauweise beschréankt auf Einzelhduser festgesetzt. Dies gewahrleistet eine In-
tegration der Neubebauung in die nahere Umgebung.

14.6 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sowie Carports sind auf dem gesamten Grundstiick nach den Vorgaben
der Hessischen Bauordnung zulassig.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen der Baugrundstiicke sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO nur bis einem umbauten Raum von 30 m? zulassig. Diese Regelung wird
aus Grinden der Verminderung der méglichen Versiegelung insbesondere im Bereich der Géarten
getroffen.
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14.7 Beschrankung der Zahl der Wohnungen fiir Wohngebaude

Mit der Regelung, dass maximal zwei Wohnungen fur das Wohngeb&ude errichtet werden dirfen,
wird verhindert, dass Mehrfamilienhduser entstehen und gewahrleistet, dass die Grundstlcksfrei-
flachen durch den erforderlichen Stellplatznachweis nicht gréBtenteils durch Stellplatze in An-
spruch genommen werden.

14.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

14.8.1 MaBnahmen fiir den Artenschutz

Zur Vermeidung der Auslésung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1
Nr. 1-3 BNatSchG (Stérungs-, Tétungs- und Schadigungsverbot) von Tierarten des Anhanges IV
der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie sind auf
Grundlage der faunistischen Erfassungen und der artenschutzrechtlichen Prifung Vermeidungs-
maBnahmen durchzuflhren.

Erganzend werden die festgesetzten zeitlichen Einschréankungen flr die Bauausfiihrung entspre-
chend des Artenschutzgutachtens in einem stédtebaulichen Vertrag zwischen den Eigentimern
und der Stadt Heppenheim vereinbart.

14.8.2 Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser - soweit wasserwirtschaftliche,
wasserrechtliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen — auf dem Grundstiick zu
versickern oder in geeignete Riickhalteanlagen oder Zisternen zu leiten und/oder als Brauchwas-
ser (z.B. Gartenbewasserung) zu verwenden ist. Ein méglicher Uberlauf soll Gber den nachst gele-
genen o6ffentlichen Kanal abgeleitet werden.

Die Versickerung oder Ableitung dient der Anreicherung des Grundwassers und der Vermeidung
eines beschleunigten Oberflachenabflusses sowie damit verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern
nach starkeren Niederschlagsereignissen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einherge-
hende Eingriff in den Grund- und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder
ausgeglichen.

14.8.3 Oberflachenbefestigung

Um den Anteil versiegelter Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur Oberflachen-
befestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fihrt zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Er-
warmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erh6htem Staubanfall und schnellem Abfluss des
Niederschlagswassers.

14.9 Grundstiicksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundstliicksbepflanzung gewahrleisten eine Durchgrinung des Grundsti-
ckes und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhaltigen Beeintrach-
tigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen fir das Boden-
, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fiir das Ortsbild erzielt. Die Festsetzungen be-
lassen dem Grundstlicksbesitzer genligend eigenen Gestaltungsspielraum.

Die Festsetzungen sollen Uber die Regelungen der Hessischen Bauordnung (HBO) hinaus sicher-
stellen, dass die nicht Uberbauten oder nicht als Garagen, Carports, Stellplatze oder Zufahrten ge-
nutzten Flachen begriint werden. Nach § 8 Abs. 1 Satz 2 HBO finden die Regelungen des Satzes
1 keine Anwendung, wenn soweit Bebauungsplane Festsetzungen zu den nicht Uberbauten FIa-
chen treffen.
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14.10 Erhaltung von Baumen und Gehodlzen

Im Geltungsbereich befinden sich Baum- und Gehdlzbestande, die den Charakter des Gebiets pra-
gen: hierzu z&hlen insbesondere die entlang des ErschlieBungsweges vorhandenen Badume. Diese
Baume sowie die Gehdlzflache werden als zum Erhalt festgesetzt, um die durchgriinte Eigenart
des Gebietes zu wahren und die 6kologisch wertvollen Altbdume zu schitzen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass abgangige Gehdlze durch Arten &hnlicher Wuchsordnung und -
gréBe oder durch heimische standortgerechte Laubgehdlze zu ersetzen sind.

14.11 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Der mit ,Geh-, Fahr- und Leitungsrecht” festgesetzte Planbereich gewahrleistet den Anschluss des
angrenzenden Grundstlicks Flurstiick Nr. 10 an die 6ffentliche Verkehrsflache. Weiterhin wird
durch diese Festsetzung die Ver- und Entsorgung seitens der Versorgungstrager sichergestellt.

15. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

15.1 Dachgestaltung

Entsprechend der in der Umgebung vorhandenen Bebauung werden Vorgaben zur Dachgestal-
tung gemacht.

In dem Bebauungsplan werden deshalb Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung, Dachaufbau-
ten und Dacheindeckung getroffen, die einerseits dem einzelnen Bauherrn Gestaltungsspielrdume
lassen, andererseits aber einen homogenen Gesamteindruck gewéahrleisten.

15.2 Milltonnenabstellplatze

Um Einblicke in Milltonnenabstellplatze zu vermeiden und ihre optische Integration in die Vorgar-
tenzone zu gewahrleisten, werden hierzu AbschirmungsmaBnahmen festgesetzt.

16. Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

16.1 Verbal-argumentative Einordnung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen far
die Entwicklung einer Wohnbaufldche geschaffen. Das Vorhaben unterliegt der Eingriffsregelung
nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 7 HAGBNatSchG.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu geringflgigen negativen Auswirkungen
auf den Naturhaushalt. Im Folgenden werden in zusammengefasster Form die aus der Aufstellung
des Bebauungsplanes resultierenden Eingriffe in den Naturhaushalt beschrieben und landespfle-
gerische MaBnahmen aufgefuhrt, die zur Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe dienen.

Eingriffe

— Verlust von Lebensraumen fiir Flora und Fauna in Form von landwirtschaftlichen Nutzflachen
(Wiese),

—  Verlust von Bodenfunktionen durch Uberbauung und Versiegelung bisher unversiegelter Bo-
denbereiche in einem kleinflachigen Bereich,

— Beeintrachtigung von Bodenfunktionen im Bereich der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
durch Bodenverdichtungen, -aushub, -auffillung, -umlagerung und Lagerhaltung,

—  Verlust und Abnahme von natiirlichen Versickerungsflachen durch Uberbauung und Versiege-
lung in einem kleinflachigen Bereich,

— Erwarmung des Lokalklimas durch die geplante Bebauung, Abnahme der Luftfeuchtigkeit und
damit tendenzielle Verschlechterung des Kleinklimas,
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Anderung des Landschaftsbildes durch die bauliche Inanspruchnahme eines bisher landwirt-
schaftlich gepragten Bereiches.

Minimierung und Ausgleich
— Beschrankung der tGberbaubaren Flachen,
Beschrankung der Hohen der baulichen Anlagen,
Begrinung der Bauflache,

Versickerung des Niederschlagswassers,

Erhalt der bestehenden Gehélz- und Baumbestande,

Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage.

16.2

Um den nach Naturschutzrecht geforderten Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemessen, wird
eine numerische Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anhand der Kompensationsverordnung — KV
vom 01.09.2005 durchgefiihrt. Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Gegenlberstellung des Zu-
standes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchfihrung des Bauvorhabens, das durch
den Bebauungsplan erméglicht wird.

Bilanzierung

Nachfolgende Tabelle stellt die numerische Bewertung von Bestand und Planung in Biotopwert-
punkten dar.

Tabelle 2: Numerische Bilanzierung nach KV

Nutzungstyp WP/ | Fldche je Nut- .
nach Anlage 3 KV m2 | zungtyp in m? Biotopwert
vorher | nachher | vorher nachher
Typ-Nr. |Bezeichnung Erlduterung Sp.4xSp.5 | Sp.4xSp.6
1. Bestand vor Eingriff
06.910|Wiese, intensiv 21 729 15.309
10.530|versiegelte Fldchen mit Verkehrsflachen 6 483 2.898
Versickerung
02.100|Gehdlz, trocken bis frisch Béschung 36 109 3.924
04.110|Baum, heimisch 4 B&ume Bestand
Trauffldche jeweils ca. 75 m? 31 300 9.300
Fldchenabzug B&ume -300 0
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
11.715|Dachfliche, nicht begrint |WR 980 m? x GRZ 0,3 6 294 1.764
10.530|versiegelte Fldche mit WR 9_30 m2x0,15 6 147 882
Versickerung 50% Uberschreitung der GRZ
11.221|Hausgarten, intensiv Restflachen WA 14 430 6.020
abzgl. Erhaltflichen
10.530|versiegelte Fldchen mit Verkehrsflachen 6 341 2.046
Versickerung Straflie "Am Pfalzbach"
02.100|Gehdlz, trocken bis frisch Fldchen zum Erhalt (Bdschung) 36 109 3.924
04.110|Baum, heimisch 4 Bdume Erhalt
Trauffldche jeweils ca. 75 m? 31 300 9.300
Fldchenabzug B&ume -300 0
1.321 1.321 31.431 23.936
Defizit 7.495
entspricht 24%

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergeben sich aufgrund des Bestandes insgesamt
31.431 Biotopwertpunkte. Auf Grundlage der Festsetzungen ergeben sich fiir die Planung 23.936
Biotopwertpunkte. Dies entspricht einer Biotopwertdifferenz von 7.495 Wertpunkten, bzw. einem
Defizit von 24 %.
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16.3 Ausgleich

Der notwendige Ausgleichsbedarf in Hohe von 7.495 Biotopwertpunkten wird vom Okokonto der
Stadt Heppenheim abgebucht. Die zugeordnete OkokontomaBnahme befindet sich in der Gemar-
kung Heppenheim, Flur 58, Flurstick 1 tlw.. Auf einer Flache mit einer GesamtgréBe von 68.779
m?2 wird ein Teil des Waldes aus der Bewirtschaftung herausgenommen und stillgelegt. Die Stillle-
gung ergibt insgesamt eine Aufwertung von 928.516 Wertpunkten mit einem durchschnittlichen
Wert von 13,5 Punkten pro m2.

Far den Bebauungsplan Nr. 124 ,Am Schlechtberg I“ werden von dieser Flache 555 m2 mit einem
Wert von 7.495 m? bendtigt. Die Teilflache ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

V4
Abschnitt Wald, stillzulegen

- Anteil Ausgleich "Am Schlechtberg I"

Magistrat der Kreisstadt| g

Heppenheim =

Mafinahme —

Bebauungsplan [T
"Am Schiechtberg I" et

Gemarkung Heppenheim Plandarstellng Extame Ausglelchsiliche

Flur 58, Flurstlick 1 tiw. o 12,000

Autgesteil
Happanheim, den.
Magistat der Krissiact Hegpenneim

Abbildung 7: Ausgleichsflache Okokonto

17. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist erforderlich und wird nach Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans
vollzogen.

18. Flachenstatistik

Geltungsbereich 1.321 m?
Reines Wohngebiet 980 m?
Offentliche Verkehrsflachen 341 m?
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Umweltbericht
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19. Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fUr die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitplane eine Umwelt-
prufung durchzufihren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt und in im Umweltbericht gemé&B § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewer-
tet. Der Umweltbericht stellt einen gesonderten Bestandteil der Begriindung dar.

19.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

19.1.1 Art des Vorhabens

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll im Plangebiet eine Wohnbebauung erméglicht
werden. Das Plangebiet liegt im AuBenbereich geman § 35 BauGB. Da das geplante Vorhaben
keine privilegierte Nutzung darstellt, ist eine Bebauung nach geltendem Planungsrecht nicht még-
lich.

19.1.2 Wesentliche Festsetzungen

Fir das Plangebiet wird ein Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen. Zur Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 0,6 ausgewiesen. Zulassig ist ein zweigeschossiges Einzelhaus mit maximal zwei
Wohneinheiten.

Der Béschungsbereich im Westen ist als Flache zum Erhalt der vorhandenen Bepflanzungen fest-
gesetzt. Zusétzlich sind pragende Baume in diesem Bereich als zur Erhaltung festgesetzt. Zur Si-
cherung der ErschlieBung fur das stdlich angrenzende Wohngeb&ude und fur das neu geplante
Wohngebaude wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesen. Ein Teilbereich der StraBe
~-Am Pfalzbach® wird innerhalb des Plangebietes als Verkehrsflache festgesetzt.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen und der befestigten Flachen ist zu versickern. Die be-
festigten, nicht Gberdachten Flachen der Baugrundstlicke sollen in wasserdurchlassiger Bauweise
hergestellt werden. Der Bebauungsplan macht zudem Vorgaben zur Grundstlicksbegriinung sowie
zur Dachgestaltung.

19.1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Geltungsbereich Bebauungsplan 1.321 m?
Reines Wohngebiet 980 m2
davon Fldche zum Erhalt 109 m?
Verkehrsflachen 341 m?

Stadtebauliche Werte
WR 980 m2 x GRZ 0,3 = 294 m? (iberbaubare Flache

19.1.4 Vorsorgender Bodenschutz

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer Bebauung einer Flache, die bisher lediglich
landwirtschaftlich nutzbar war. Die Notwendigkeit der Planung wird in den Kapiteln 1 und 5 begriin-
det. Auf die geringe Flacheninanspruchnahme von ca. 750 m? landwirtschaftlicher Flache wird hin-
gewiesen.

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Bebauungs-
plan Festsetzungen zur Beschrankung der tberbaubaren Flachen, zur Verwendung wasserdurch-
lassige Belage, zur Versickerung des Niederschlagswassers und zur Begrinung festgesetzt. Bo-
denbezogene VermeidungsmaBnahmen sind detailliert unter Kapitel 19.3.2 aufgefuhrt.
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Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sind im Rahmen der Bau-
ausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutterbodens

(§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915 und DIN
19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes hingewiesen.

19.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren Beriicksichti-
gung

19.2.1 Fachgesetze

Insbesondere folgende Fachgesetze und aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnungen

sind beachtlich:

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert durch Art.
1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. |, S. 1748)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gedndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

— Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) i.
d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 2 Abs. 124 des Gesetzes
vom 07.08.2013 (BGBI. I, S 3154)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2013
(GVBI. S. 458)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt geéndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 15.11.2014 (BGBI. |, S. 1724)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt gedndert
durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. I, S. 622)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830), Neufassung
durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
20.11.2014 (BGBI. I, S. 1740)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. I, S. 94),
zuletzt geéndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. | S. 2749).

19.2.2 Umweltschutzziele

Schutzgut Mensch

Quelle Zielaussage

Baugesetzbuch Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitpléne, hier insbesondere die Vermeidung der Emissionen.

Bundes-Immissions- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,

schutzgesetz des Klimas und der Atmosphare sowie der Kultur — und Sachguter vor schad-

lichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigun-
gen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme,
Strahlen und &hnliche Erscheinungen).

TA L&rm Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie deren
Vorsorge.

DIN 18005 Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhaltnisse der Bevdlkerung ist ein

Schallschutz im Stadte- ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung insbesondere

bau am Entstehungsort, jedoch auch durch stadtebauliche MaBnahmen in Form

von Larmvorsorge und Larmminderung bewirkt werden soll.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Quelle

Zielaussage

FFH- und Vogelschutz-
richtlinie

Schutz und Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden

Tiere und Pflanzen von gemeinschaftlicher Bedeutung zur Sicherstellung ei-

ner biologischen Vielfalt und insbesondere die Erhaltung wildlebender Vogel-
arten.

Bundesnaturschutzgesetz

Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass die Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushalts, die Nutzungsféhigkeit der Naturgtiter, die Pflanzen- und Tier-
welt sowie die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit von Natur und Landschaft als
Lebensgrundlagen des Menschen und als Voraussetzung fir seine Erholung
in Natur und Landschaft nachhaltig gesichert sind.

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
die Auswirkungen auf Schutzgiter und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushal-
tes die biologische Vielfalt zu berlcksichtigen.

Schutzgut Boden

Quelle

Zielaussage

Bundesbodenschutzge-
setz

Ziele des BBodSchG sind der langfristige Schutz oder die Wiederherstellung
des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als
Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere und Pflanzen und als Bestandteil des
Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen. Weiterhin gilt
die Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenverdnderungen, die Foér-
derung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten sowie
dadurch verursachter Gewésserverunreinigungen.

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verrin-
gerung zusatzlicher Inanspruchnahme von Bdden (Bodenschutzklausel). Dar-
Uber hinaus soll eine sozialgerechte Bodennutzung gewéhrt werden.

Schutzgut Wasser

Quelle Zielaussage

Wasserhaushaltsgesetz Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen.
Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass eine Verschlechterung seines
mengenmaBigen und chemischen Zustandes vermieden wird.

Landeswassergesetz Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigungen und die sparsame

Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung von Gewassern zum
Wohl der Allgemeinheit.

Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung des Bodens oder andere Be-
eintrachtigen der Versickerung nicht wesentlich eingeschrankt werden.
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Schutzgut Klima / Luft

Quelle

Zielaussage

Bundes-Immissions-

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der

schutzgesetz Atmosphére sowie der Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen.

TA Luft Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftver-
unreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzni-
veaus fur die gesamte Umwelt.

Baugesetzbuch GemalB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl

durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den.

Schutzgut Landschaft

Quelle

Zielaussage

Bundesnaturschutzgesetz

Schutz, Pflege und Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch
in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesie-
delten Bereich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Baugesetzbuch

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaus-
haltes.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Quelle

Zielaussage

Baugesetzbuch

Schutz von Kultur- und Sachgtitern im Rahmen der Orts- und Landschaftsbil-
derhaltung und -entwicklung.

Bundesnaturschutzgesetz

Erhaltung historischer Kulturlandschaften von besonders charakteristischer Ei-
genart, sowie der Umgebung geschitzter oder schitzenswerter Kultur, Bau-
und Bodendenkmalern.

19.2.3 Schutzgebiete

Schutzgebietssystem Natura 2000

Innerhalb des Plangebietes sind keine Natura 2000-Gebiete vorhanden. Die nachstgelegenen Ge-

biete sind das FFH-Gebiet

(Nr. 6218-302) ,Buchenwalder des Vorderen Odenwalds* (ca. 400m Luft-

linie) sowie das Vogelschutzgebiet (Nr. 6318-450) ,Felswénde des Vorderen Odenwalds” (ca. 1,3
km Luftlinie). Aufgrund der Entfernung ist mit keinen Auswirkungen auf die Schutzzwecke und Er-
haltungsziele der Gebiete zu rechnen.

Sonstige Schutzgebiete

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung sind keine Schutzgebiete nach Naturschutz-, Wasser-

schutz- oder Denkmalschu

19.2.4 Fachplanungen

Regionalplan Siidhessen

tzrecht vorhanden.

Im Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP 2010) ist das
Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung - Bestand”“ dargestellt.
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Heppenheim ist das Plangebiet als ,Flache fur Landwirtschaft”
dargestellt.

19.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes, der Umweltauswirkungen und der

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

In den nachfolgenden Tabellen werden fir die einzelnen Schutzgiter in zusammengefasster Form
der bestehende Umweltzustand, die Umweltauswirkungen der Planung sowie die MaBnahmen zur
Vermeidung und Verringerung der negativen Umweltauswirkungen der Planung dargestellt. Zudem

wird die Erheblichkeit des Eingriffs beurteilt.

19.3.1 Schutzgut Mensch

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Mensch

- landwirtschaftliche Nutzflache

landwirtschaftlich genutzte Flachen

- Gesamtlandschaftsraum hat eine hohe
Bedeutung flr die landschaftsgebun-
dene Erholung, das Plangebiet selber
hat aufgrund der Kleinflachigkeit keine
besondere Bedeutung fur Naherholung
und Freizeitgestaltung

- Verlauf der StraBe ,Am Pfalzbach”
westlich des Plangebietes, keine Be-
eintréchtigungen durch Immissionen
(Verkehrslarm) zu erwarten

- Lage am Ortsrand, angrenzend weitere

- keine zu erwarten

- Erhalt von Gehdlzbestanden

erwarten.

Bewertung: Durch die Planung der Wohnbebauung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch zu

19.3.2 Schutzgut Boden

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Boden

- leichte Hanglage nach Nord-Westen,
Béschung zur StraBe

- Héhen etwa 325-330 m (i.NN

- Bdden bestehen aus Braunerden bzw.
Parabraunerden mit Bandern aus
Decksediment tiber Flugsand tber
kristallinen Gesteinen des Diorit,
Quarzdiorit sowie Granodiorit

- Bodenfunktionen nach BFD5L: mittel

- Empfindlichkeit gering

- keine besondere Archivfunktion des
Bodens

- durch landwirtschaftliche Nutzung
anthropogen Uberformter Boden

- unversiegelte Bodenbereiche mit ihren
vielféltigen Funktionen fir den Natur-
haushalt sind als wertvoll einzustufen

- keine Hinweise auf Altlasten vorhan-
den

- dauerhafter Verlust von Bodenfunktio-
nen durch die Uberbauung und Versie-
gelung bisher unversiegelter Bereiche
in einem kleinflachigen Bereich

- Verlust des Wirkungsgefliges des Bo-
dens (Regelungs-, Produktions- und
Lebensraumfunktion) im Bereich der
Bebauung

- Minimierung der Versiegelung und
Uberbauung durch sparsamen Fla-
chenverbrauch

- Verwendung wasserdurchlassiger Be-
lage fur Stellplatze und Zufahrten

- Sicherung und Wiederverwendung des
Oberbodens

Bewertung: Die Bodenfunktionen sind insgesamt als mittel zu bewerten. Aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens ist mit
keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu rechnen.
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19.3.3 Schutzgut Wasser

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Wasser

- hydrogeologische Einheit Kristallin des
Odenwaldes

- grundwasserleitende Gesteine sind
Granit, Granodiorit, Diorit, Gabro, z.T.
auch Gneise und metamorphe Schiefer
des Kristallins

- schlecht durchlassige Grundwasserlei-
ter mit geringer Verschmutzungsemp-
findlichkeit, Grundwasserbeschaffen-
heit weich

- unversiegelter Bereich mit Bedeutung
fir Wasserriickhaltung und Grundwas-
serneubildung

- im Plangebiet befinden sich keine
Oberflachengewésser, das néachste
Oberflachengewasser (Pfalzbach) be-
findet sich in ca. 30 m Entfernung

- Verlust und Abnahme von natrlichen
Versickerungsflachen durch Uberbau-
ung und Versiegelung, dadurch Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung in
einem kleinflachigen Bereich

- méglichst geringer Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad

- Versickerung des Niederschlagwas-
sers der Uberbauten und befestigten
Flachen auf dem Grundstuick

- Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen fiir die Oberflachenbefesti-
gung

Bewertung: Aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens und der Versickerung des Niederschlagswassers ist mit keinen er-
heblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser zu rechnen.

19.3.4 Schutzgut Klima und Luft

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Klima und Luft

- Lage innerhalb der klimatisch begtins-
tigten stdwestlichen Ausléufer des
Odenwalds, am Rande der BergstraBe

- mittlere jahrliche Lufttemperatur liegt
bei 9° C, die mittlere jahrliche Nieder-
schlagsmenge bei 600-700 mm

- Hauptwindrichtung ist im Sommer Sud
bis Stidwest. Im Winter herrschen
Winde aus Nordost bis Ost

- Wiesenflache besitzt eine Bedeutung
zur Kaltluftentstehung

- Verlust von Wiesenbereichen mit Be-
deutung zur Kaltluftentstehung in ei-
nem untergeordneten MafB

- Veranderungen der kleinklimatischen
Situation sind aufgrund der Kleinfla-
chigkeit des Vorhabens nicht zu erwar-
ten

- Erhalt von Gehdlzbestand und B&u-
men

- Zulassen von regenerativen Energie-
trdgern und passiven Energiesparmaf-
nahmen

Bewertung: Mit erheblichen Beeintréachtigungen oder Veranderungen der klimatischen Situation ist nicht zu rechnen.
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19.3.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt
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Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

- landwirtschaftliche Nutzflache: Wiese,

intensiv (Glatthaferwiese, Vorkommen

von Léwenzahn, Scharfer HahnenfuB3,

Wiesen-Sauerampfer, WeiBklee), teil-

weise als Lagerflache genutzt (Stroh-

ballen, Geréate),

Boschung mit Gehdélzbestand (v.a. Ha-

sel), 4 GroBbaume (Eiche und Kir-

sche),

- im Westen versiegelter Zufahrtsbereich
zu angrenzendem Grundstiick

- Lage am Ortsrand, angrenzend weitere
landwirtschaftliche Flachen, v.a. Wie-
sen mit vereinzeltem Baum- und Ge-
hélzbestand

- mittlere Bedeutung fir den Naturhaus-
halt

Artenschutz

- Artenschutzgutachten von BFL Heuer
& Déring, Brensbach, Juni 2014 (vgl.
Kap. 8)

- Untersuchung auf Betroffenheit von
streng geschitzten Arten nach § 44
BNatSchG (Flederméausen, Végel und
Reptilien) auf das Auslésen der Ver-
botstatbestadnde nach § 44 BNatSchG

- Verlust von Lebensraumen fiir Flora
und Fauna in Form einer Wiesenflache
- Veranderung des Artenspekirums

Artenschutz

- Stérungen insbesondere durch Larm,
Bewegung und Licht wéhrend der Bau-
phase

- Erhalt von Gehélzbestanden und B&u-
men

- Anlage von biotopwirksamen Struktu-
ren (Baum- und Gehdlzpflanzungen,
Hausgarten)

- Festlegung eines Mindestanteils an zu
begriinender Grundstiicksflache

Artenschutz

- R&umung des Baufeldes in den
Herbst- und Wintermonaten (Anfang
Oktober bis Ende Februar).

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

- Erhalt von Baumen, Strduchern Sau-
men und Béschungen.

- Schutz dieser Strukturen wahrend der
BaumaBnahme durch einen Bauzaun
0.4..

und Pflanzen zu rechnen.

Bewertung: Aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere

19.3.6 Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Landschaft/Ortsbild

- Lage am Ortsrand innerhalb von land-
wirtschaftlichen Nutzflachen

- markante Béschungskante mit Baum-
und Gehélzbestand

- ndrdlich und stdlich angrenzend je-
weils ein zweigeschossiges Wohnhaus

- bauliche Uberpragung eines bisher
landwirtschaftlich genutzten Bereiches

- Erhalt des ortsbildpragenden Baum-
und Gehdlzbestandes an der Bo-
schungskante

angepasste Héhenentwicklung des
Gebéaudes

Ortsbild.

Bewertung: Durch die geplante Bebauung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft /

19.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen
Vermeidung / Verminderung

zur

- Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

- landwirtschaftliche Nutzflache

- Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache
in einem kleinflaéchigen Bereich

- nicht notwendig

Bewertung: Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.
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19.3.8 Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Generell bestehen zwischen den Schutzgiitern enge Funktionszusammenhange und Wechselwir-
kungen. Vor allem die Schutzgiter Biotope und Fauna sind eng miteinander verknipft. Auch zwi-
schen den Schutzgitern Boden und Wasser sowie Mensch und Klima / Luft bestehen enge Zusam-
menhange.

Wechselwirkungen, denen (ber die in den einzelnen Schutzgltern dargestellte Bestands- und Be-
wertungssituation ein entscheidender Einfluss zukommt, sind fir die vorliegende Planung nicht zu
erkennen.

19.4 Zusammenfassung

Folgende Tabelle stellt zusammenfassend die Bewertung der Beeintrachtigungen der Schutzgiter
durch die vorliegende Planung dar.

Tab. 3: Zusammenfassung Beeintréachtigungen der Schutzguter

Beeintrachtigungen

Schutzgut
erheblich mittel gering

Mensch X

Boden

Wasser
Klima und Luft

Flora und Fauna

Landschaft

XX | X[ X]|X

Kultur und Sachguter

19.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Bei Durchfiihrung der Planung wird die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb des Plangebietes
aufgegeben. Im Plangebiet kommt es zu einer Wohnbebauung in Form eines Wohnhauses. Auf-
grund der Kleinflachigkeit des Vorhabens sind nachteiligen Umweltauswirkungen nur in einem un-
terordneten MaB zu erwarten.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die landwirtschaftliche Nutzung
innerhalb des Plangebietes beibehalten wird. Auch der Baum- und Gehdlzbestand auf der Bo-
schung wird voraussichtlich erhalten.

19.6 Alternativenpriifung

Die grundsétzliche Festlegung neuer Siedlungs- bzw. Siedlungserweiterungsflachen fur Heppen-
heim erfolgte bereits auf der tbergeordneten Ebene im Rahmen der Aufstellung des Regionalpla-
nes Sudhessen 2010. Die Uberplanung des Gebietes als Wohngebiet entspricht den Darstellungen
der Ubergeordneten Planungsebene als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand®.

Ausschlaggebend fiir die Wohnbauentwicklung an dieser Stelle ist die Erganzung der bestehenden
Wohnbebauung nérdlich und sidlich angrenzend. Anders als die im Flachennutzungsplan ausge-
wiesene Wohnbauflache (Planung) ,Am Schlechtberg® bietet sich die diesem Bebauungsplan zu-
grunde liegende Flache wegen der bereits vorhandenen ErschlieBung Uber einen ErschlieBungs-
weg und vorhandener Versorgungsleitungen fir die Abrundung des Ortsteils an und stellt im Prin-
zip eine Innenentwicklung dar.

8110_2008_HP-Scheuerberg_SB.docx 29.04.2015



Begriindung Bebauungsplan Nr. 124 ,Am Schlechtberg 1“ in Heppenheim-Scheuerberg Seite 27

19.7 Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittlung

Zur Erstellung des Umweltberichtes fir den Bebauungsplan Nr. 124 ,Am Schlechtberg I“ wurde
eine Bestandsaufnahme des Gebietes vorgenommen. Weiterhin lagen folgende Fachplanungen
und Gutachten zur Beurteilung der Umweltsituation vor:

— Auswertung vorhandener Unterlagen (Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan 2010,
Flachennutzungsplan Stadt Heppenheim)

— Umweltatlas Hessen (HLUG, atlas.umwelt.hessen.de)
— Bodenviewer Hessen (HLUG. bodenviewer.hessen.de)
— eigene Bestandserhebungen

Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbal-argumentative Ab-
schatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen.

20. Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Nach § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Gberwachen. Dadurch sollen insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt werden und geeignete MaBnahmen
zur Abhilfe ergriffen werden.

Da keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, sind keine MonitoringmaBnahmen not-
wendig.

21. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 124 ,Am Schlechtberg I wird am sudlichen Orts-
ausgang des Stadtteiles Heppenheim-Scheuerberg eine Wohnbebauung ermdglicht.

Das Plangebiet wird bisher landwirtschaftlich als Wiesenflache genutzt, Teilbereiche werden als
Lagerflache genutzt. Am Westrand befindet sich eine markante Béschung mit Baum- und Gehdlz-
bestand.

Durch die vorliegende Planung kommt es, vor allem durch die Kleinflachigkeit des geplanten Vor-
habens, zu keinen erheblich negativen Beeintrachtigungen der im Umweltbericht behandelten
Schutzguter.

Fir das Plangebiet werden auf der Grundlage eines artenschutzrechtlichen Fachgutachtens Ver-
meidungsmaBnahmen zum Schutz von planungsrelevanten Tierarten vorgesehen.

Zur Verringerung und Vermeidung von negativen Umweltfolgen sind im Bebauungsplan Festset-
zungen zur maximalen Flachenversiegelung, zur Versickerung von Niederschlagswasser und zur
Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien zur Oberflachenbefestigung enthalten. Die
Baum- und Gehdlzbestédnde auf der Béschungskante werden zur Erhaltung festgesetzt. AuBerdem
werden Vorgaben zur Grundstlicksbegrinung gemacht.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde ermittelt, dass es durch die Planung zu einem Biotopwert-
defizit von 7.495 Biotopwertpunkten kommt. Das Defizit wird vom Okokonto der Stadt Heppenheim
abgebucht.
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