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Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
(April 2018)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
05 ,Hambacher Tal* im Stadtteil Unter-Hambach. Die zeichnerischen und sonstigen Festset-
zungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach §9 Abs.1 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§1, und 5
BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Dorfgebiet gemaf § 5 BauNVO festgesetzt.

GemaB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO
aufgefiihrte Nutzung (Tankstellen) nicht zul&ssig ist.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 5 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergnigungsstatten) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes werden und damit nicht zulassig sind.

2. Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§9 Abs.1 Nr. 4
BauGB i.V.m. §§ 12 und 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und offene Garagen (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen zulassig.

3. Flachen fir die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB)

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fir die Landwirtschaft sind ausschlieB3-
lich der Landwirtschaft dienende Anlagen und Nutzungen zulassig.

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

Hinweis: Alle in den nachfolgenden MaBnahmen genannten Typbezeichnungen fir
Kunstnester, Fledermaus- oder Nistkasten, Quartier- oder Niststeine etc. sind beispielhaft
der Produktpalette der Firma Schwegler Vogel- und Naturschutzprodukte GmbH in
Schorndorf entlehnt. Qualitativ gleichwertige und fachlich fir den entsprechenden Ein-
satzzweck geeignete Produkte anderer Hersteller sind ebenso einsetzbar.

4.1. Innerhalb des Geltungsbereiches sind fir die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich
Natriumdampfhochdrucklampen (HSE/T-Lampen), Natriumniederdrucklampen oder Lam-
pen mit warmwei3en LED-Leuchten zulassig.

4.2. Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerkspo-
riges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster). Ausnahmswei-
se kénnen Pkw-Stellplatze zudem wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus
Grinden des Grundwasserschutzes erforderlich ist. Das auf befestigten Freiflachen und
Dachflachen innerhalb des Planteilbereichs ,MD 1“ anfallende Niederschlagswasser ist
auf den privaten Baugrundstliicken zu versickern, sofern es nicht als Brauchwasser
und/oder zur Griinflachenbewéasserung verwendet wird. Die Regelungen und technischen
Bestimmungen der Satzung der Kreisstadt Heppenheim zum Sammeln und Verwenden
von Niederschlagswasser (Zisternensatzung) sind anzuwenden.
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4.3.

4.4.

4.5.

Fledermausschonende Gebaudearbeiten:

Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebauden des Plangebietes
sind lockere oder hinterfliegbare Fassadenteile und Fassadenverkleidungen von Hand zu
entfernen. Gebauderisse und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der
Arbeiten auf Flederm&use zu Uberprifen. Werden bei den Arbeiten oder Uberprifungen
Fledermduse angetroffen, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu
veranlassen. Hierzu ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutz-
behoérde des Kreises BergstraBBe zu beantragen. Die genannten Eingriffe in die Bestands-
gebdude sind auBerhalb der Setzzeiten und vor dem Aufsuchen der Winterquartiere bzw.
nach deren Verlassen, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 30. November oder vom
1. Februar bis zum 28./29. Februar durchzufthren.

Als Ausnahme kénnen Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebauden
des Plangebietes auch auBerhalb dieser zeitlichen Befristung zugelassen werden, wenn
die potenziellen Uberwinterungshabitate im Oktober verschlossen oder zerstért werden. In
der Jahresphase zwischen Anfang Dezember und Ende Januar ist diese Methode nicht
zulassig. Kann der Oktobertermin nicht realisiert werden, so kann das VerschlieBen oder
Zerstoren der Habitatstrukturen im Rahmen der Ausnahmeregelung auch in der Periode
unmittelbar nach der Uberwinterung und vor Eintritt der Wochenstubenphase in den Mo-
naten Februar bis April zugelassen werden. Als weitere unkritische Phase flr das Ver-
schlieBen oder Zerstéren der Habitatstrukturen im Rahmen der Ausnahmeregelung gilt
der September. Bei Durchfihrung der Quartierverschliisse zwischen Februar und April
oder September sind im Rahmen einer vorbereitenden Begehung mit einer fachlich quali-
fizierten Person die zu verschlieBenden Quartieréffnungen zu markieren. Der tatséachliche
Verschluss ist dann zwischen 0:00 Uhr und 3:00 Uhr durchzufUhren. Im Rahmen der
Ausnahmeregelung ist vorlaufend eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren
Naturschutzbehdérde des Kreises BergstraBe zu beantragen und ein Ergebnisbericht
vorzulegen.

Beschrankung der Rodungszeit fir Hohlenbaume:

Die Rodung von Héhlenbdumen ist nur wahrend der Winterruhephase von Fledermausen,
d.h. in der Zeit vom 1. Dezember bis zum 31. Januar zuldssig. Der von Rodungen be-
troffene Baumbestand ist vor jeder Rodung durch eine fachlich qualifizierte Person auf
Hoéhlen zu Uberprifen. Festgestellte Héhlenb&dume sind zu markieren.

Als Ausnahme kann die Rodung von Héhlenbdumen auch auBerhalb dieser zeitlichen
Befristung, allerdings dennoch nur auBerhalb der Brutzeit, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober
bis zum 28./29. Februar zugelassen werden, wenn jeder Hohlenbaum unmittelbar vor der
Fallung durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen von Fledermdusen
(z.B. mittels Endoskop-Kamera 0.4.) Gberprift wird. Werden keine Fledermause angetrof-
fen, ist der Baum unverzlglich zu fallen oder die vorhandene Offnung zu verschlieBen.
Der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises BergstralBBe ist hierzu ein Ergebnisbericht
vorzulegen. Werden Fledermause angetroffen, sind diese in geeignete Quartiere umzu-
setzen. In diesem Fall ist vorlaufend eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren
Naturschutzbehdérde des Kreises BergstraBe zu beantragen und ein Ergebnisbericht
vorzulegen. (Hinweis: Zeichnerisch zum Erhalt festgesetzte Baume dirfen nicht gerodet
werden. Bei der Rodung von Héhlenbdumen sind auch die Festsetzungen 4.6 und 4.7 zu
berlcksichtigen.)

Allgemeine Beschrankung der Rodungszeit:

Die Rodung von Gehdlzen ist nur auBerhalb der Brutzeit, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober
bis zum 28./29. Februar zuldssig. Diese MaBnahme gilt auch fir Ziergehdlze und klein-
raumig ausgebildete Gehdlzbestande (z.B. Ziergarten und Hausgarten). Die Rodung von
zum Erhalt festgesetzten Gehdlzen ist grundsétzlich unzulassig.
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4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

4.10.

Begrenzung der Abrisszeiten:

Veranderungen an der Bausubstanz der Bestandsgebaude des Plangebietes sind nur
auBerhalb der Brutzeit, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig.
Die Gebaude sind vor den Geb&udearbeiten durch eine fachlich qualifizierte Person auf
mogliche Fledermausquartiere zu untersuchen (s. 4.2.) Werden diese festgestellt, verkirzt
sich der zulassige Zeitraum fir Gebaudearbeiten auf die Monate Oktober/November und
Februar. Vorbereitende, dem Abriss vorausgehende Arbeiten sind jedoch bereits vorher
maoglich.

Als Ausnahme kdnnen Veranderungen an der Bausubstanz der Bestandsgeb&ude des
Plangebietes auch auBBerhalb dieser zeitlichen Befristungen zugelassen werden, wenn die
potenziellen Bruthabitate rechtzeitig zerstért werden. Dies hat wahrend der Wintermonate
(bis 28./29. Februar) durch ein VerschlieBen oder Zerstéren der strukturellen Gegebenhei-
ten zu erfolgen. Im Rahmen der Ausnahmeregelung ist vorlaufend eine entsprechende
Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises BergstraBe zu beantra-
gen. Hierzu ist eine Begehung mit einer fachlich qualifizierten Person durchzufiihren und
dabei Methode, Umfang und raumliche Beziige konkret festzulegen und gegentiber der
Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstra3e nachzuweisen.

Beschrankung der Ausfuhrungszeit:

Die Durchfuhrung von Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen ist nur auBerhalb der
Brutzeit, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig.

Als Ausnahme kénnen Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen auch auBBerhalb dieser
zeitlichen Befristung zugelassen werden, wenn die entsprechend beanspruchten Flachen
unmittelbar vor Beginn der Erdarbeiten bzw. vor Einrichtung der Baustelle sorgféltig durch
eine fachlich qualifizierte Person auf vorhandene Bodennester abgesucht werden (Bau-
feldkontrolle). Sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen wurde (was auch den beginnen-
den Nestbau mit einschlief3t), sind die Brut und das Ausfliegen der Jungvdgel abzuwarten,
d.h. der Baubeginn bzw. die Einrichtung bis nach dem Ausfliegen der Jungen zu ver-
schieben.

Installation von Fledermauskésten:

Bevor die Rodung eines Hohlenbaumes vorgenommen werden darf, auf dem jeweiligen
Eingriffsgrundstiick zwei Fledermauskasten (ein Flachkasten Typ 1FF und eine Fleder-
maushdhle Typ 2FN) pro entfallendem Héhlenbaum zu installieren. Geeignete Standorte
fur die Hilfsgeréate sind der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstra3e im Rah-
men eines Ergebnisberichtes nachzuweisen.

Installation von Nistgeraten:

Bevor die Rodung eines Héhlenbaumes vorgenommen werden darf, auf dem jeweiligen
Eingriffsgrundstlick zwei Nistk&sten flr Hbhlenbriter (jeweils eine Nisthéhle Typ 1B und
Typ 1N) pro entfallendem Héhlenbaum zu installieren. Geeignete Standorte fiir die Hilfs-
gerate sind der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises BergstraBe im Rahmen eines
Ergebnisberichtes nachzuweisen.

Einbau von Quartiersteinen:
Als unmittelbarer Quartierersatz flr synanthrop adaptierte Fledermausarten bei Abriss,
Umbau oder Sanierung von Bestandsgebauden im Plangebiet sind pro betroffenem Ge-
baude zwei Fledermaussteine des Typs 27 gruppenhaft oder kolonieartig in die oberen
Hauswandbereiche einzubauen. Die KompensationsmaBnahme ist zeitgleich mit der
BaumaBnahme umzusetzen.
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4.11. Einbau von Niststeinen:
Als unmittelbarer Strukturersatz fir synanthrop orientierte Vogelarten bei Abriss, Umbau
oder Sanierung von Bestandsgeb&duden im Plangebiet sind pro betroffenem Geb&ude
zwei Niststeine (jeweils ein Stein des Typs 24 und ein Stein des Typs 26) in die oberen
Hauswandbereiche einzubauen. Die KompensationsmaBnahme ist zeitgleich mit der
BaumaBnahme umzusetzen.

4.12. Verschluss von Bohrléchern:
Alle Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen sind unverziiglich durch
geeignete Substrate zu verschlieBBen.

4.13. Sicherung von Austauschfunktionen:
Bei Z&unen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm
einzuhalten. Die Errichtung von Mauersockeln ist mit Ausnahme von Trockenmauern
unzuléssig.

4.14. Sonstige MaBnahmen im Sinne des Umwelt- und Artenschutzes:
Das Anpflanzen von Nadelgehdélzen und Hybridpappeln ist unzulassig.
Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Dingung, keine
Pflanzenschutzmittel). Abgestorbene Gehdlze sind nachzupflanzen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 Abs. 1 HBO in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

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

Die Dacheindeckung baulicher Anlagen ist ausschlieBlich in roten bis rotbraunen Ziegel-
Farbténen zuldssig. Fir geneigte Dachflachen sind ausschlieBlich kleinformatige, nicht
spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zuldssig. Zudem sind auch
begriinte Dacher zulassig. Fur Garagen und Nebengebaude bis 50 m? Grundflache sind
auch Pult- oder Flachdécher zuléssig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zulé@ssig. Bei der Ausfihrung von Dachgauben
ist je Gebaude nur ein einheitlicher Gaubentyp (z.B. Schlepp-, Spitz-, Sattelgauben) zu-
lassig. Dabei darf die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite maximal 40 % der
Traufwandlange dieser Dachseite betragen. Der Anschluss der Gauben an die Haupt-
dachflache muss mindestens 0,50 m unter der Firsthdhe liegen. Die Gaube muss 0,50 m
hinter der AuBenwand zurlck bleiben (siehe Skizze).

af
W
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2.

Gestaltung und Hohe der Einfriedungen sowie Gestaltung der Standflachen
fur Abfallbehaltnisse (§ 81 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen darfen eine Héhe von 1,00 m Gber der
StraBenoberkante nicht Uberschreiten. Sie sind aus Holz oder Metall zuldssig. Ebenfalls
zuldssig ist eine Eingrinung von Zaunen oder die Einfriedung von Grundstlicken mit
geeigneten standortgerechten Strauchern aus nachfolgender Pflanzliste.

Straucher:

Acer campestre (Feldahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche) Cornus sanguinea (Hartriegel)
Ligustrum vulgare (Liguster) Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe) Rosa canina (Hundsrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose) Sambucus nigra (Holunder)

Viburnum opulus (Schneeball)

Die Standflachen fir Abfallbehéltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Holzstelen, Rankgitter etc.) zu umgeben.

Hinweise und Empfehlungen

Denkmalschutz

In der naheren Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich
mehrere Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG).
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen keine Kulturdenkmaler.

Nach § 18 Abs. 2 HDSchG bedarf es der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde, wer
in der Umgebung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder
beseitigen will, wenn sich dies auf den Stand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenk-
mals auswirken kann.

Es wird empfohlen, bei geplanten Vorhaben rechtzeitig Kontakt mit der Denkmalschutz-
behdrde aufzunehmen.

Bodendenkmaéler nach § 19 HDSchG sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Es wird
dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steinge-
rate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich
der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fir Denkmal-
pflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises BergstraBe anzu-
zeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren flr die
Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

Pflanzabsténde zu Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei BepflanzungsmaBnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus-
reichende Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser
Anlagen vorgenommen werden kénnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,Bau-
me, unterirdische Leitungen und Kanéle, Ausgabe 2013“ der Forschungsgesellschaft flr
StraBen- und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Darlber hinaus ist bei AnpflanzungsmafBnahmen im Bereich von Leitungstrassen zu
beachten, dass tiefwurzelnde Baume nach DIN 18920 (Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
maBnahmen) und den technischen Richtlinien GW 125 (Baume, unterirdische Leitungen

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 5



Kreisstadt Heppenheim Ordnungsschlussel: 006-31-11-3067-004-05-00
Bebauungsplan Nr. 05 ,,Hambacher Tal* Textliche Festsetzungen

und Kanale) einen Mindestabstand von 2,5 m zu den Ver- und Entsorgungsleitungen
aufweisen muissen. Grundsatzlich sollte bei Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und
Hecken zu den Leitungstrassen ein Abstand von 2,5 m eingehalten werden, damit einer-
seits Beschadigungen der Leitungen durch Wurzeldruck und Bodenaustrocknung und
andererseits Beeintrachtigungen der Bepflanzung (z.B. bei erforderlichen Tiefbauarbeiten)
vermieden werden. Sollte dieser Abstand bei der Anpflanzung unterschritten werden, so
sind technische SchutzmaBnahmen oder sonstige MaBnahmen (z.B. Sicherung der Lei-
tungen gegen Wurzeleinwirkungen oder Verschiebung der Gehdlzstandorte) notwendig.
PflanzmaBnahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den ent-
sprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen.

Bei Neuverlegung von Ver- oder Entsorgungsleitungen durch Ver- bzw. Entsorgungsun-
ternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen
durch die Ver- bzw. Entsorgungstrager zu errichten.

3. Loéschwasserversorgung und Rettungswege

Die im Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dient
dem landwirtschaftlichen Verkehr sowie als Rettungszufahrt und ist entsprechend von
Hindernissen freizuhalten.

Die Forderungen zum L&schwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessi-
schen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz
(HBKG), aus § 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach
dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung). Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entspre-
chend § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 (Flachen fir die Feuerwehr auf Grund-
stlicken) zu beachten und anzuwenden.

Zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fur
Feuerwehr und Rettungsdienst sind straBenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauer-
haft anzubringen.

4. Baugrund, Grundwasser und Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Heppenheim keine Baugrunderkundung
durchgefthrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbe-
zogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN EN 1997-2 (Entwurf, Berechnung und
Bemessung in der Geotechnik - Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds)
bzw. DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke - Erganzende
Regelungen zu DIN EN 1997-2) auch in Bezug auf die Grundwasserstande sowie Bau-
grubenabnahmen durch ein Ingenieurblro durchfiihren zu lassen.

Der Stadt Heppenheim liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwas-
serschaden im Plangebiet und dessen Umgebung vor. Bei allen BaumaBnahmen, die
einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische Auffélligkeiten
(ungewbhnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kennt-
nisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese
umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche Bo-
denveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbei-
zufUhren.
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Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaBnahmen zur Erhaltung
und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder
Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Boden-
schutzes wird hingewiesen. Die einschldgigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke
sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht lberschiittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben. Far Auffillungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial zu verwenden.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberbo-
den und Unterboden durchzufuhren. Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub
maoglichst weitgehend auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer
behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den
Baugrundsticken einer Deponierung vorzuziehen.

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen in das Schutzgut Boden soll auch eine
Minimierung der Baustellenflache angestrebt werden.

Soweit im Rahmen der Ausfihrung von BaumaBnahmen das Gelande aufgefillt oder
Boden ausgetauscht wird, gilt hierfur:

» Unterhalb des 1-m-Grundwasser-Abstandes darf ausschlieBlich Material eingebaut
werden, das die Eluatwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) fur den Wirkungspfad Boden - Grundwasser, alternativ die Zuord-
nungswerte Z 0 der LAGA M 20 (LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffli-
che Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln® bzw. Merkblatt
»Entsorgung von Bauabfallen“ der hessischen Regierungspréasidien) bzw. der LAGA
TR Boden (LAGA-Regelwerk ,,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mine-
ralischen Abfallen: Teil Il: Technische Regeln fir die Verwertung - 1.2 Bodenmateri-
al (TR Boden)“) unterschreitet.

» Oberhalb dieser Marke im nicht Gberbauten, d.h. unterhalb wasserdurchl&ssiger Be-
reiche darf ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte
Z 1.1 der LAGA M 20 bzw. die Zuordnungswerte Z 0* der LAGA TR Boden unter-
schreitet.

» Oberhalb des 1-m-Grundwasser-Abstandes im Uberbauten Bereich, d.h. unterhalb
der wasserundurchlassigen Bereiche kann auch Material eingebaut werden, das die
Zuordnungswerte Z 1.2 der LAGA M 20 unterschreitet.

» In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf Gber die gesamte Machtigkeit der
Bodenschicht ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der
BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden - Grundwasser, alternativ die Zuordnungs-
werte Z 0 der LAGA M 20 bzw. Z 0 der LAGA TR Boden unterschreitet.

» Der Oberboden im nicht Uberbauten Bereich (z.B. Grinflachen) muss die Prifwerte
der BBodSchV flur den Wirkungspfad Boden - Mensch einhalten.

» Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau von Re-
cyclingmaterial oder anderer Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung
des Bauherren bzw. der durch ihn beauftragten Sachverstandigen die geltenden
Gesetze, Regelwerke und Richtlinien einzuhalten.

5. Stellplatzsatzung

Die erforderliche Anzahl an Stellplatzen ist geman der Stellplatzsatzung der Stadt Hep-
penheim zu ermitteln und auf den privaten Baugrundstlicken nachzuweisen. Bei Garagen
und Stellplatzen sind die allgemein glltigen Regelungen, u.a. der Hessischen Bauord-
nung (HBO) und der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellplatzen
(Garagenverordnung - GaV), vor allem in Bezug auf die Zulassigkeit entsprechender
Anlagen an Nachbar- bzw. Grundstiicksgrenzen zu beachten und anzuwenden.
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6.

10.

Sammeln, Verwenden und Versickern von Niederschlagswasser

Auf die Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes (HWG) sowie die Entwasse-
rungssatzung der Stadt Heppenheim in Bezug auf die Verwendung von Niederschlags-
wasser wird hingewiesen. Niederschlagswasser darf nicht auf Nachbargrundstiicke ent-
wassert werden. Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinig-
tem Niederschlagswasser sind gemaf Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) anzulegen. Das Merkblatt DWA-
M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) ist ebenfalls in die
Planung miteinzubeziehen.

Far die Versickerung von Niederschlagswasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der
Unteren Wasserbehérde des Kreises BergstraBe erforderlich (§§ 8 und 9 Wasserhaus-
haltsgesetz - WHG). Das Konzept fir die Niederschlagswasserversickerung ist daher
rechtzeitig vor Baubeginn mit der Unteren Wasserbehoérde des Kreises Bergstra3e abzu-
stimmen.

Sofern eine Versickerung von Niederschlagswasser geplant bzw. erlaubt ist, werden
wegen der vermutlich geringen Durchléssigkeit der anstehenden Schichten Versicke-
rungsversuche geman Arbeitsblatt DWA-A 138 empfohlen.

Zisternensatzung

Es gelten die Vorgaben der ,Satzung Uber das Sammeln und Verwenden von Nieder-
schlagswasser in der Kreisstadt Heppenheim® in der jeweils gultigen Fassung zur Samm-
lung und Wiederverwendung von Niederschlagswasser.

Empfehlung fiir die Errichtung von Passivhausern bzw. die Verwendung
bestimmter Brennstoffe als Heizenergietrager und die Solarenergienutzung

Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissio-
nen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als
sogenannte Passivhauser zu errichten.

Weiter wird empfohlen, zuséatzlich regenerative Energieformen zu nutzen. Dazu zahlen
z.B. die Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung und Photo-
voltaikanlagen zur Stromerzeugung, aber auch Pellet- oder Holzhackschnitzelheizungen
sowie die Erdwarmenutzung.

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Nutzung von Erdwarme eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde des Kreises BergstraBBe zu beantragen ist.

Die Optimierung der Dachausrichtung nach Stden zur Nutzung solarer Energie wird
empfohlen.

Hinweise und Empfehlungen zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes

Es wird empfohlen, Dachflachen, insbesondere schwach geneigte Garagendacher, exten-
siv zu begrinen.

GroBBe Fassaden sollen mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen begriint werden. Fas-
saden sollen im Ubrigen mdglichst in hellen, gedeckten Farben gestaltet werden. Grelle
oder dunkle Farbtdne sollen nicht verwendet werden.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z.Zt.
§ 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoBen werden, die unter ande-
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11.

12.

rem flr alle europaisch geschutzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten,
alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem
verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu beschadigen oder zu zerstdéren. Bei Zuwiderhandlun-
gen drohen die BuBgeld- und Strafvorschriften der §§ 69, 71 und 71a BNatSchG. Die
artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche MaBnahme
baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche MaBnahmen auch
im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren verbindlich festgesetzt werden kénnen.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberprufen, ob artenschutzrechtliche Belange durch
ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder
Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschitzten Arten,
entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr
oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen
sein kdnnten.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraus-
sichtlich keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforder-
lich. Sofern dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, ware eine
entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstra-
Be zu beantragen. Zur Vermeidung der Verbotstatbestadnde wird eine 6kologische Baube-
gleitung empfohlen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von
Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) wird hinge-
wiesen.

Ergédnzend zum Einbau von Quartiersteinen wird empfohlen, weitere Quartiermdglichkei-
ten far Fledermause zu schaffen. Hierzu sollten an den Neubauten verbindlich nutzbare
Quartierstrukturen vorgesehen werden. Vorgeschlagen werden entsprechende Holzver-
schalungen oder alternativ das Aufhdngen von Fledermauskasten bzw. der Einbau von
Quartiersteinen. Hinweis zur Bauweise: Verschalung mit Larchenholzbrettern als doppelte
Verschalung aufgebaut; sdgeraue Unterschalung mit schrag verlaufenden Hilfsbrettern,
darUber eine horizontale Deckverschalung; nach unten offen.

Kampfmittelreste

Uber das Plangebiet liegen dem Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt aussageféahige Luftbilder vor.

Eine Auswertung dieser Luftbilder durch den Kampfmittelrdumdienst hat keinen begriinde-
ten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist.
Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache
nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nach Einschatzung des Kampfmit-
telrdumdienstes nicht erforderlich und daher im Rahmen des Bauleitplanverfahrens auch
nicht erfolgt.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdum-
dienst unverziglich zu verstandigen.

Freiflachenplan

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren sowie
auch fir die Genehmigungsfreistellung nach § 56 HBO zusammen mit den Antragsunter-
lagen ein Freiflachenplan (siehe auch Bauvorlagenerlass) einzureichen ist, in dem die
geplante Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage und Gr6Be darzustellen sind und die das
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jeweilige Vorhaben betreffenden grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
(z.B. Erhaltung von Gehdélzen, zeitliche Regelungen) sowie artenschutzrechtlichen Fest-
setzungen Ubernommen und konkretisiert werden.

13. Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in der Nahe einer 6rtlichen VerbindungsstraBe (Hambacher Tal). Es
wird insbesondere fiir den Bereich der Bestandsbebauung empfohlen, Schlafriume auf
der von der StraBe abgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Fir Schlafrdume, die zur
StraBe orientiert sind, werden schallgedammte Liftungselemente oder alternativ eine
kontrollierte Wohnraumluftung empfohlen.

Forderungen gegen die Kreisstadt Heppenheim auf aktive LarmschutzmafBnahmen (z.B.
Larmschutzwénde) oder Erstattung von passiven LarmschutzmaBnahmen (z.B. Einbau
von Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen.
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.L1.1  Anlass der Planung

Im Stadtteil Unter Hambach befindet sich zwischen der OrtsdurchgangsstraBe ,Hambacher Tal*
und dem Burgweg ein landwirtschaftlicher Hof innerhalb des unbeplanten, im Zusammenhang
bebauten Ortsbereichs. Innerhalb der Betreiberfamilie besteht ein Wunsch zur Errichtung eines
weiteren Wohnhauses auf den bislang landwirtschaftlich genutzten Betriebsflachen stidwestlich
der bestehenden Bebauung fir die Familie der Betriebsnachfolgerin. In diesem Bereich befindet
sich ein Fahrsilo des landwirtschaftlichen Betriebs, das jedoch nicht mehr genutzt wird,
nachdem sich der Betrieb von ehemaliger Viehwirtschaft in den letzten Jahren zu Ackerbau und
Weinbau entwickelt hat. Das gewtlinschte Bauvorhaben liegt in einem grundsatzlich nach § 34
BauGB zu beurteilenden Siedlungsbereich. Aufgrund des uneinheitlichen MaBstabs der
umliegenden Bebauung soll die bauliche Nachverdichtung des Bereichs Uber einen Bebau-
ungsplan gesteuert werden. Gleichzeitig bietet dieser die Mdglichkeit, die Umweltbelange
angemessen zu bertcksichtigen und erhaltenswerte Strukturen zu schitzen bzw. zum Erhalt zu
bestimmen. Weiterhin wird mit dem Bebauungsplan das Ziel der Sicherung des Bestands des
landwirtschaftlichen Hofes und seiner Entwicklung verfolgt.

Die Zulassung einer weiteren Bebauung an diesem Standort entspricht den Zielen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Anforderungen an einen schonenden
Umgang mit Grund und Boden sowie dem planerischen Grundsatz ,Innen- vor AuBenentwick-
lung*.

Im Hinblick auf die Erhaltung von Natur und Landschaft ist die bauliche Innenentwicklung des
Stadtgebietes sinnvoller als die Siedlungsentwicklung in den AuBenbereich. Auch aus
regionalplanerischer Sicht ist eine Mobilisierung von Baulandreserven innerhalb bebauter
Ortslagen anzustreben. Weiterhin erfolgt mit der Planung die Sicherung der landwirtschaftlichen
Nutzung und der damit einhergehenden Arbeitsplatze. Dem Erhalt landwirtschaftlicher Betriebe
kommt auch im Hinblick auf die Landschaftsnutzung und —pflege im AuBenbereich eine
besondere Bedeutung flir den Erhalt der Kulturlandschaft zu.

.1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Grundstiicke in der Flur 3 der
Gemarkung Unter-Hambach: Flurstiicke Nr. 108/10, Nr.261/1, Nr. 343/32 (teilweise) und
Nr. 344/23 (teilweise). Das Plangebiet hat eine GesamtigréBe von ca. 0,59 ha und umfasst
neben dem Betriebsgrundstiick des landwirtschaftlichen Anwesens auch zu dessen Erschlie-
Bung erforderliche Verkehrsflachen.
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Sportplatz

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Hambacher Tal“ im Stadtteil Unter-Hambach
(unmafBstablich)
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I.1.3 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Sidhessen 2010 ist der Planbereich als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand®
dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 (unmafstéblich)

Aufgrund des grundsatzlich bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB ist mit der Planung keine
Zunahme der planungsrechtlich zulassigen Anzahl von Wohnungen verbunden. Neben drei
bestehenden Wohnungen soll eine weitere Wohnung errichtet werden. Mit in Summe vier
Wohnungen innerhalb des Plangebiets von ca. 5.880 m2? GréBe ergibt sich eine Wohnsied-
lungsdichte von rund 7 Wohneinheiten je ha. Innerhalb des festgesetzten Dorfgebiets sollen
aber auch andere Nutzungen als die Wohnnutzung, hier insbesondere die landwirtschaftliche
Nutzung zuldssig bzw. in der Entwicklung gesichert sein. Daher misste man folgerichtig die
Halfte bis 70% des Plangebiets der Nicht-Wohnnutzung zuordnen. Reduziert man die fir den
Dichtenachweis anzusetzenden Flachenanteil auf 30% bis 50% des Gesamtplangebiets,
errechnet sich eine Wohndichte von 14 bis 23 Wohneinheiten je ha. Fur den l&ndlichen
Siedlungstyp, der fir den landlich gepragten Stadtteil anzusetzen ist, gibt der Regionalplan
2010 geman Ziel Nr. 3.4.1-9 eine Siedlungsdichte von 25 bis 40 Wohneinheiten je ha vor. Die
Wohndichte des vorliegenden Bebauungsplans bleibt somit unter den Siedlungsdichtevorgaben
des Regionalplans, was den Flachenanspriichen der landwirtschaftlichen Nutzung aber auch
der topographischen Situation sowie der ErschlieBung des Plangebiets und der besonderen
stadtebaulichen Situation im zentralen Ortsbereich von Unter-Hambach geschuldet ist. Die
Unterschreitung der Dichtewerte ist hierdurch begriindet und gemas vorgenanntem regional-
planerischen Ziel als Ausnahme zuldssig.
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lich)

In dem seit Juni 2006 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heppenheim ist
das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Innerhalb dieser Darstellung sind als
konkrete Art der baulichen Nutzung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Mischgebiete
(MI) und Dorfgebiete (MD) sowie (in diesem Fall nicht zutreffend) auch Kerngebiete (MK)
grundsatzlich festsetzungsfahig.

Far den Planbereich gibt es bislang keine verbindlichen Bauleitplanungen (Bebauungsplane).

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.
Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten durch das Planvorhaben ist nicht erkennbar.

Im Plangebiet bestehen nach Kenntnisstand der Stadt auch keine Natur- oder Bodendenkmaéler.
Norddstlich des Plangebiets befindet sich in einer Entfernung von ca. 120 m zum neuen
Baufenster des Bebauungsplans die denkmalgeschitzte Gesamtanlage ,Burgweg / In der
Wasserschoépp“ sowie in einer Entfernung von ca. 70 m westlich des Baufensters das
Kulturdenkmal ,Hambacher Tal 50 — Schlangenhaus*. Auf dem Grundstiick Burgweg 12 besteht
ein unter Denkmalschutz stehender Bildstock in einer Entfernung von ca. 45 m zum neuen
Baufenster. Aufgrund der zwischen dem geplanten zusétzlichen Gebaude und den unter
Denkmalschutz stehenden baulichen Anlagen bestehenden Nachbarbebauung werden die
Belange der Denkmalpflege durch das konkrete Vorhaben nach Einschatzung der Stadt
Heppenheim nicht wesentlich berthrt. Ob eine denkmalrechtliche Zustimmung zum Vorhaben
aufgrund des Umgebungsschutzes der vorgenannten Denkmaler erforderlich wird, ist zu
gegebener Zeit im bauaufsichtlichen Verfahren zu klaren.

Das Plangebiet liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Es sind keine
Trinkwasserschutzzonen oder Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen betroffen.

Sonstige Schutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage des Stadtteils
Unter-Hambach von Heppenheim, zwischen der OrtsdurchgangsstraBe ,Hambacher Tal* und
dem Burgweg und wird derzeit baulich durch den landwirtschaftlichen Betrieb mit den
entsprechenden Gebduden und Nebenanlagen gepragt. In der naheren Umgebung des
Vorhabens besteht Uberwiegend eine Wohnbebauung mit Einzelhdusern. Die Bauweise ist sehr
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uneinheitlich. Viele der Bestandsgebaude im Plangebiet und der der Umgebung sind an einer
oder mehr Grundstlicksgrenzen angebaut. Es gibt aber auch Gebaude mit Grenzabstédnden
nach den Vorgaben der Hessischen Bauordnung in offener Bauweise sowie vor allem altere
Gebaude mit sehr geringem Grenzabstand (sog. ,Reul”).

Die Bebauung ist Gberwiegend zweigeschossig. Nebengebaude sind Uberwiegend eingeschos-
sig. Die vorherrschende Dachform ist das Satteldach, wobei auch Walmdacher und Pultdacher
und in wenigen Fallen auch Flachdacher vorkommen. Es Uberwiegt das klassische Ziegeldach
in roter bis rotbrauner Farbe.

Der nicht mit Geb&uden bestandene Teil des Plangeltungsbereichs wird durch landwirtschaftli-
che Lagerflachen und Stellplatze fur landwirtschaftliche Fahrzeuge sowie ein friheres Futtersilo

gepragt.

Abbildung 4:  Luftbild des Plangebietes (rot umrandet) und der Umgebung (unmaBstablich, Quelle:
Google Maps)

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die angrenzenden StraBen (Hambacher Tal,
Burgweg) gewahrleistet. In diesen StraBen sind die erforderlichen Ver- und Entsorgungsmedien
vorhanden, an die der Gebaudebestand auch angeschlossen ist. Fir das geplante weitere
Wohnhaus sind entsprechende Hausanschlisse herzustellen. ErschlieBungsaufwendungen der
Stadt fallen nicht an.

Aufgrund der grundsétzlich bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation mit Bebauungsmadg-
lichkeit auf Grundlage des § 34 BauGB ist mit der Planung formal keine Zunahme des
Trinkwasserbedarfs oder des Abwasseranfalls sowie des Verkehrsaufkommens verbunden.
Tatsachlich I6st die Realisierung des Wohnhauses aber entsprechende Verédnderungen aus, die
jedoch bei nur einem Wohnhaus vernachlassigbar sind.

Die Bestandsbebauung und das neu vorgesehene Gebdude befinden sich auf einem
zusammenhangenden Grundstiick. Sofern in der Zukunft eine Grundstiicksteilung erfolgen
sollte, ware die ErschlieBung des neuen Bauplatzes z.B. durch Geh- Fahr- und Leitungsrechte
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Uber das Betriebsgrundstiick des landwirtschaftlichen Hofs zu sichern. Diesbezlgliche
Festsetzungen des Bebauungsplans waren auf Grundlage der heutigen Grundstlckssituation
nicht erforderlich. Eine Grundstlcksteilung ist seitens der Betreiberfamilie derzeit auch nicht
vorgesehen. Entsprechende private Zuwegungen sind innerhalb und auBerhalb der tberbauba-
ren Flachen mdglich und planungsrechtlich zulassig. Um jedoch die gesicherte ErschlieBung
auch fur den Fall einer Grundstiicksteilung zwischen den Teilbereichen ,MD 1* und ,MD 2¢
sicherzustellen, wird ein ausreichend breiter Teil der heutigen privaten Zufahrtflachen als
private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (hier: private Zufahrt) in einer Breite von
4,0 m festgesetzt. Diese Zufahrt dient zugleich als Zuwegung fur FuBganger und Radfahrer und
kann wie bisher auch weiterhin durch den landwirtschaftlichen Verkehr genutzt werden.
Innerhalb dieser Verkehrsflache kénnen auch die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
verlegt werden.
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Zur Entlastung der Klaranlage und des Abwasserkanalnetzes sowie um Beeintréachtigungen der
Grundwasserneubildung zu minimieren, wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser des
Neubauvorhabens der Versickerung zuzufUhren ist, sofern es nicht entsprechend der
LZisternensatzung“ der Stadt Heppenheim als Brauchwasser und/oder zur Grinflachenbewas-
serung verwendet wird.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken*
zu beachten. Hierauf wird im Textteil des Bebauungsplans auch hingewiesen. Neben der
bestehenden Zufahrt Uber die befestigten AuBenflachen des landwirtschaftlichen Betriebs, die
als private Verkehrsflache festgesetzt ist, wird mit dem Bebauungsplan eine weitere Zufahrt fir
Rettungsfahrzeuge vom Burgweg aus festgesetzt. Diese ist dauerhaft von Zufahrthindernissen
freizuhalten.

I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.6.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Wohngebietes mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen Versorgungsein-
richtungen und -leitungen gesichert. Das geplante Vorhaben ist an das 6rtliche Trinkwassernetz
anzuschlieBen.

Der im Plangebiet zu erwartende Wasserverbrauch bleibt trotz des neu geplanten Wohnhauses
unter dem friheren Bedarf zu Zeiten der intensiven Tierhaltung. Der Wasserverbrauch der
geplanten Wohnbebauung (zunachst nur zwei Personen) und kann wie folgt abgeschétzt
werden:

1 Wohnung x 3,5 Einwohner x 0,12 m® Wasser pro Einwohner und Tag x 365 Tage pro Jahr =
ca. 150 m2® Wasser pro Jahr.

Der Trinkwassermehrverbrauch ist, auch im Hinblick auf die friihere Tierhaltung des landwirt-
schaftlichen Betriebs, vernachlassigbar und durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen
bzw. Versorgungsvertrage der Kreisstadt Heppenheim abgedeck.

1.L1.6.2 Loschwasser

Die Forderungen zum Léschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus § 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Der Léschwasserbedarf des Neubauvorhabens entspricht dem im angrenzenden Siedlungsge-
biet bzw. der Bestandsbebauung und wird Uber das Wasserleitungsnetz sichergestellt.

1.1.6.3 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfigung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TWVO).

1.1.6.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Wasserschutzgebieten oder sonstigen Schutzge-
bieten.

Das Vorhaben liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes.
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1.1.6.5 Bodenversiegelung

Die zulassige Bodenversiegelung wird durch den Bebauungsplan nicht erhéht, da bereits heute
Baurecht auf Grundlage des § 34 BauGB besteht. Zudem wird das Wohnhaus am Standort
eines bisherigen Fahrsilos fur Tierfutter errichtet, so dass auch die tatséchliche Bodenversiege-
lung aufgrund des Abbruchs des Futtersilos nicht zunimmt.

Das auf der Dachflache des neuen Wohnhauses anfallende Niederschlagswasser ist geman
LZisternensatzung“ der Stadt zu sammeln und zu verwenden. Das Uberschissige Nieder-
schlagswasser ist vor Ort zu versickern. Aufgrund der geringen GréBBe des Neubauvorhabens
im Verhéaltnis zur unbebauten Grundstiicksflache ist von einer grundsatzlichen Mdéglichkeit der
Versickerung auszugehen. Hierdurch werden die Auswirkungen der zulassigen Bodenversiege-
lung und damit die Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung minimiert. Es wird darauf
hingewiesen, dass fir die Versickerung von Niederschlagswasser eine wasserrechtliche
Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde des Landkreises BergstraBe erforderlich ist. Der Antrag
auf Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis ist mit der Einreichung der Bauvorlagen im
Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren vorzulegen. Dabei ist fir den Bau und die Bemessung
der Versickerungsanlagen der qualitative und quantitative Nachweis nach den DWA-
Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und Merkblatt DWA-M 153 zu erbringen.

1.1.6.6 Abwasser

Die Entwasserung des Gebietes ist durch die bestehende Ortskanalisation sichergestellt. Das
Neubauvorhaben ist an die stadtische Abwasseranlage anzuschlieBen und anfallendes
hausliches Schmutzwasser somit fachgerecht zu entsorgen. Die Zunahme des Abwasseranfalls
durch die Planung ist vernachlassigbar und entspricht in etwa dem abgeschéatzten Trinkwas-
sermehrverbrauch von 150 m?/a.

1.1.6.7 Oberirdische Gewasser
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.

1.1.6.8 Grundwasserstand

Flr das Vorhaben liegt bislang keine geohydrologische Untersuchung vor. Den Eigentimern
wurde empfohlen, vor Baubeginn bzw. Planung ihres Bauvorhabens eine entsprechende
Erkundung zu beauftragen. Das Vorhaben liegt zwar deutlich auBerhalb des rdumlichen
Geltungsbereichs des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried”, dennoch kann
insbesondere jahreszeitlich schwankendes Hangschichtenwasser auftreten.

Der erforderliche Mindestabstand zum Grundwasser von > 1 m ist im Zuge der Planung der
Versickerungsanlagen nachzuweisen. Auch hierzu wird eine objektbezogene Baugrunderkun-
dung zur hydraulischen Bodenbeschaffenheit und auch zur Feststellung der tats&achlichen
Grundwasserhéhe erforderlich.

.1.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine geschitzten Kulturgtter. Wie unter 1.1.3. bereits
ausgefuhrt, befinden sich verschiedene dem Denkmalschutz unterliegende bauliche Anlagen in
der naheren Umgebung des Plangebiets. Ob eine denkmalrechtliche Zustimmung zum
Vorhaben aufgrund des Umgebungsschutzes der vorgenannten Denkmaler erforderlich wird, ist
zu gegebener Zeit im bauaufsichtlichen Verfahren zu klaren. Die friihzeitige Kontaktaufnahme
mit der Denkmalschutzbehérde wird empfohlen.

Ergédnzend wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben,
Steingeréate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverzig-
lich der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpfle-
ge Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises BergstraBe zu melden.
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Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

1.1.8 Bodenschutz und Altlasten

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zur vorliegenden Planung erfolgte eine Suchanfrage an
die Altflachendatei ,ALTIS" des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG)
hinsichtlich mdglicher Eintrdge bzgl. des Vorhandenseins von Altflachen (Altstandorte,
Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden. Demnach
ergeben sich aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und
Geologie fir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserscha-
den. Von Seiten der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt des Regierungsprasidiums Darmstadt
wurden daher auch keine Bedenken zum Bebauungsplan vorgebracht. Der Kreisstadt
Heppenheim liegen keine entsprechenden Informationen fiir das Plangebiet oder dessen
unmittelbare Umgebung vor.

Flr das Plangebiet wird aufgrund der Vornutzung durch den landwirtschaftlichen Betrieb des
Grundstiickseigentimers kein Untersuchungsbedarf hinsichtlich Altlasten gesehen. Dennoch
wird darauf hingewiesen, dass bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, auf organoleptische Auffalligkeiten (Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu
achten ist. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustdndigen Behérde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfra-
gen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufihren.

.L1.9 Immissionsschutz

Der landwirtschaftliche Betrieb hatte frilher im Plangebiet eine intensive Tierhaltung betrieben,
die jedoch zwischenzeitlich nicht mehr besteht. Der heute nur Ackerbau und Weinbau
praktizierende Betrieb ist hinsichtlich der betrieblichen Emissionen (Geruch, Larm, Staub) daher
unkritisch zu beurteilen. Dennoch ist die Festsetzung eines Dorfgebietes zur Berlicksichtigung
der spezifischen landwirtschaftlichen Emissionsthematik zweckmafig. Der Schutzanspruch der
neuen Wohnnutzung gegen den elterlichen Betrieb ist deutlich geringer als beispielsweise in
einem allgemeinen Wohngebiet. Zudem ist das geplante Wohnhaus der Familie der Betriebs-
nachfolgerin als betriebszugeordnet anzusehen.

Im Dorfgebiet ist aber auch eine betriebsunabhangige Wohnnutzung zulassig und im Bereich
der Bestandsbebauung auch bereits vorhanden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte zwischen
dem landwirtschaftlichen Betrieb und der Wohnnutzung im Plangebiet und der naheren
Umgebung sind nicht bekannt.

In der Umgebung des Plangebiets bestehen keine gewerblichen Nutzungen, Sport- oder
Freizeitanlagen mit wesentlichen Emissionen (Larm, Gerlche, Erschitterungen, Staub), die das
vorliegende Plangebiet beeintréachtigen kdnnten.

Die KreisstraBBe ,Hambacher Tal* ist gemaB Verkehrsdaten von Hessen Mobil aus dem Jahr
2010 mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von 2.544 Kfz/d bei 2 % Schwerver-
kehrsanteil belastet. Aus dieser Verkehrsmenge kénnen die auf die Wohnnutzung einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen nach RLS 90 ermittelt werden. Neuere Verkehrsdaten aus der
landesweiten Z&hlung in 2015 liegen noch nicht vor. GemaB Verkehrslarmrechner des VCD (s.
Internetseite Verkehrsclub Deutschland) kann fiir das neue Baufenster bei einem Mindestab-
stand von ca. 43 m zur StraBenachse ein Mittelungspegel von 55,5 dB(A) tags und 44,5 dB(A)
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nachts ermittelt werden. Hierbei wurde die Nachbarbebauung nicht als Abschirmung
berlicksichtigt, so dass die tatsachlichen Werte niedriger sein werden. Die Orientierungswerte
gemanR DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau“ flr Dorfgebiet von 60 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts werden fir das neue Baufenster somit deutlich unterschritten. Selbst eine
Verdopplung der Verkehrsmenge gegenliber den Daten aus 2010 fdhrt nur zu einem
Larmzuwachs von 3 dB(A) so dass die Orientierungswerte auch bei erheblich gréBerer
Verkehrsbelastung sicher eingehalten werden.

Fir die bestehende Wohnnutzung in den Gebauden Hambacher Tal Nr. 59 und 59A sind die
Mittelungspegel nach RLS 90 aufgrund des geringeren Abstands zur KreisstraBBe hdher als im
Bereich des neuen Baufensters. Dort liegen die mit dem VCD-Verkehrslarmrechner abge-
schatzten Mittelungspegel bei 62,4 dB(A) tags und 51,4 dB(A) nachts. Die gemaf Abschéatzung
bestehende geringfligige Uberschreitung der Orientierungswerte fir Dorfgebiete nach DIN
18005-1 liegen mit 2,4 dB(A) tags bzw. 1,4 dB(A) nachts in einem im Rahmen der planungs-
rechtlichen Entscheidung abwagungsfahigen Rahmen (bis ca. 5 dB(A) Uberschreitung).
Nachdem es sich um eine Bestandswohnnutzung handelt, wird eine vertiefende Untersuchung
oder Festsetzung besonderer SchutzmaBnahmen fur die Wohnnutzung im Plangebiet nicht fur
erforderlich erachtet. Selbst bei einem nicht zu erwartenden Abbruch der bestehenden
Wohngebdude und Neubauten an gleicher Stelle werden Festsetzungen zum passiven
Schallschutz in diesem Bereich fir nicht erforderlich erachtet, da mit den heute Ublichen
AuBenbauteilen aufgrund der Anforderungen der Energieeinsparung bereits ausreichende
Larmdammwerte erzielt werden. Dennoch wird im Textteil des Bebauungsplans darauf
hingewiesen, dass Forderungen auf aktive oder passive SchallschutzmaBnahmen weder gegen
die Stadt noch den StraBenbaulasttrdger geltend gemacht werden kénnen. Es wird zur
Minderung der Verkehrslarmeinwirkungen empfohlen, Schlafrdume auf der von der StraBe
abgewandten Gebdudeseite anzuordnen. Fir Schlafrdume, die zur StraBe orientiert sind,
werden schallgeddmmte LUftungselemente oder alternativ eine kontrollierte Wohnraumliftung
empfohlen.

1.L1.10 Kampfmittelreste

Um ein Gefahrdungspotenzial durch Kampfmittelreste auszuschlieBen, wurde der Kampfmittel-
raumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt im Rahmen der
Beteiligung zum Bauleitplanverfahren um Stellungnahme gebeten. Infolgedessen teilte der
KampfmittelrAumdienst mit, dass ihm Uber das Plangebiet aussagefahige Luftbilder vorliegen.

Eine Auswertung dieser Luftbilder durch den Kampfmittelrdumdienst hat jedoch keinen
begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen
ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht
vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nach Einschatzung des Kampfmittelraum-
dienstes nicht erforderlich und daher im Rahmen des Bauleitplanverfahrens auch nicht erfolgt.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst
unverziglich zu verstandigen.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplans

Die wesentlichen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans werden nachfolgend
erlautert und begriindet, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begrindung dargestellt
werden.

1.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Sinne der Sicherung von Bestand und Entwicklungsmdglichkeit fir den bestehenden
landwirtschaftlichen Betrieb im Plangebiet wird ein ,Dorfgebiet® (MD) nach § 5 BauNVO
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festgesetzt. Fir den Betrieb ist eine Betriebsnachfolge durch die Tochter des heutigen
Betriebsinhabers und deren Ehemann vorgesehen, so dass der Fortbestand der Landwirtschaft
von Seiten der Betreiberfamilie grundsétzlich vorgesehen ist. Neben der landwirtschaftlichen
Nutzung sind in einem Dorfgebiet noch weitere ,dorftypische” Nutzungen zuléssig, insbesonde-
re auch eine betriebsunabhangige Wohnnutzung, wie sie vorliegend ja bereits besteht. Fir
dieses Gebiet werden Tankstellen und Vergnligungsstatten ausgeschlossen, da mit den
entsprechenden Einrichtungen Emissionen zu erwarten wéren, die gegentber der umliegenden
Wohnnutzung zu Immissionskonflikten fihren kénnten. Die im Rahmen des landwirtschaftlichen
Betriebs bestehende kleine ,Betriebstankstelle® ist vom Verbot von Tankstellen nicht betroffen,
da es sich bei der betrieblichen Zapfsdule um eine untergeordnete Nebennutzung der
Landwirtschaft handelt, die auch nicht von Dritten genutzt werden kann. Neben dem
Immissionskonflikt waren bei Vergnlgungsstatten auch sog. ,Trading-Down-Effekte nicht
auszuschlieBen, die sich nachteilig auf den Wohnwert der Umgebung auswirken kdnnten.
Sonstige nach § 5 BauNVO zuldssigen Nutzungen erscheinen im vorliegenden Fall mit der
umgebenden Nutzungsstruktur vereinbar und werden daher zugelassen.

Im Plangebiet besteht seit langerem ein Landwirtschaftsbetrieb, der im Sinne der Konfliktmini-
mierung vor einigen Jahren die frihere intensive Tierhaltung eingestellt hat und seither vor
allem Wein- und Ackerbau betreibt. Das Konfliktpotential mit umliegenden Wohnnutzungen ist
somit vergleichsweise gering. Im gewachsenen Ortsbereich ist das faktische Dorfgebiet nach
Auffassung der Stadt groBer als das vorliegende Plangebiet. Dorfgebiete stellen héhere
Anforderungen an das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme als andere Baugebietstypen,
was vorliegend auch seit Jahrzehnten gelebte Praxis ist. Aufgrund der in den letzten Jahren
erfolgten Anderung der Betriebsform sind wesentliche Immissionskonflikte mit umliegenden
Nutzungen derzeit nicht mehr festzustellen. Innerhalb des Plangebiets ist allerdings neben dem
landwirtschaftlichen Betrieb bereits heute eine Wohnnutzung vorhanden, die nicht dem Betrieb
zugeordnet ist und flr die der Schutzanspruch gegenlber den Emissionen des landwirtschaftli-
chen Betriebs im Sinne der stéadtebaulichen Ordnung zu definieren ist. Dies erfolgt im Sinne der
Bestandssicherung des landwirtschaftlichen Betriebs durch die Festsetzung eines Dorfgebiets,
innerhalb dessen hdéhere Immissionen aus der Landwirtschaft durch die Wohnnutzung zu
dulden sind, als bei Mischgebieten oder Wohngebieten.

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die zuldssige Geb&udegrundflache ,GR" und die
maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zuldssige Hodhe baulicher
Anlagen (Traufwandhdéhe und Firsthéhe) begrenzt. Die bauliche Dichte wird neben diesen
Festsetzungen auch durch die Festsetzung von Uberbaubaren Grundsticksflachen durch
Baugrenzen begrenzt. Fir den bereits relativ dicht bebauten Gebaudebestand wird im
Teilbereich ,MD 2° eine GR von 1.200 m? bei maximal zwei Vollgeschossen zugelassen. Der
Neubaubereich ,MD1“ soll mit geringerer baulicher Dichte bebaut werden, weshalb dort mit
Racksicht auf den Freiflachenanspruch der Wohnnutzung eine GR von 165 m? bei ebenfalls
zwei Vollgeschossen bestimmt wird.

Es wird eine ortsibliche und stadtebaulich angemessene maximal zuldssige Firsthdhe von
10,5 m fur den Gebaudebestand und die Neubebauung festgesetzt. Der Gebaudebestand ist
mit knapp 12,0 m zwar teilweise hdher, geniest mit dieser H6he aber Bestandsschutz.
Ersatzgebaude sollen im Sinne des Ortsbildes entsprechend niedriger realisiert werden. Die
Gebaudehdhe wird gegentiber Bezugshbéhen festgesetzt, die in etwa der aktuellen Gelandehd-
he an der entsprechenden Stelle des Bezugspunkts entsprechen. Fir die Traufwandhdhe wird
ein Wert von 7,0 m festgesetzt, der bei zwei Vollgeschossen auch die heute Ublichen
Dammstarken im Dachgeschoss ermdglicht.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Bestandsbebauung im Gebiet und
dessen Umgebung fir das gesamte Plangebiet auf zwei Vollgeschosse beschrankt. Im Rahmen
der Hohenfestsetzung ist Gber den Vollgeschossen auch ein nutzbares Dachgeschoss zulassig.
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2.2 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und hochstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden

Aufgrund der uneinheitlichen Bauweise im Plangebiet und dessen Umgebung wird auf die
Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Gebaude miissen somit grundsétzlich unter Beachtung
der Grenzabstdnde nach Hessischer Bauordnung errichtet werden, wobei im Rahmen der
bauaufsichtlichen Verfahren insbesondere im Bereich der Bestandsbebauung auch eine
Grenzbebauung im Ermessen der Bauaufsicht zugelassen werden kann.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Dabei wird im Sinne einer
maoglichst flexiblen Entwicklungsmdglichkeit fiir den landwirtschaftlichen Betrieb ein zusammen-
héangendes Baufenster um die Bestandsgebaude festgesetzt. Fir den geplanten Neubau eines
Wohnhauses wird im Sinne der stadtebaulichen Ordnung ein Einzelbaufenster festgesetzt, dass
nur etwas gréBer gewahlt wurde als das konkret geplante Gebaude.

Wie bereits ausgefihrt, liegt die Wohndichte im Plangebiet unterhalb der Mindestwerte der
entsprechenden Zielvorgabe des Regionalplans Sidhessen 2010. Fir eine derzeit von
Eigentimerseite nicht beabsichtigte weitere Wohnungsverdichtung im Rahmen des Bebau-
ungsplans besteht kein Hinderungsgrund, weshalb eine Festsetzung zur Begrenzung der
zulassigen Wohnungsanzahl nicht erforderlich erscheint. Mittel- bis langfristige Umnutzungen
des Gebaudebestands oder Ersatzgebdude mit Wohnnutzungen sind denkbar. Durch die
Festsetzung der maximalen Geb&udehthe und die Begrenzung der lberbaubaren Flachen ist
jedoch eine Uberschreitung des maximalen Dichtewertes tatséchlich nicht méglich, so dass
auch aus diesem Grund keine Festsetzung der Wohnungsanzahl erforderlich ist. Umnutzungen
oder Ersatzneubauten wéaren zudem auch bereits heute im Rahmen des bestehenden
Baurechts nach § 34 BauGB mdglich.

.2.3 Flachen fir Garagen, Stellplatz- und Wegefldchen

Fir das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Kreisstadt Heppenheim. Die
entsprechend erforderlichen Stellplatze sind im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren auf
den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen. Bei Grenzgaragen und Stellplatzen sind die
jeweils gultigen Vorschriften der HBO zu beachten. Um die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen auBerhalb der Baugrenzen auch tatsachlich von ggf. stérenden baulichen Anlagen mit
Wirkungen wie von Gebauden freizuhalten, werden Garagen und offene Garagen (Carports)
nur innerhalb der lberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen. Im Plangebiet bestehen im
Ubrigen ausreichende Flachen zur Unterbringung der nach Satzung bendtigten Stellplatze,
innerhalb der Uberbaubaren Flachen des Teilbereichs ,MD 2“ auch flir dort ggf. vorgesehene
Garagen.

Nachdem alle bebaubaren Flachen des Plangebiets auf einem Grundstick liegen, wére die
Festsetzung weiterer ErschlieBungsflachen oder von Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
te aktuell nicht erforderlich. Entsprechende private Zuwegungen sind innerhalb und auBerhalb
der Uberbaubaren Flachen moglich und zulassig. Um die gesicherte ErschlieBung auch fir den
Fall einer Grundstlcksteilung zwischen den Teilbereichen ,MD 1* und ,MD 2“ sicherzustellen,
wird ein ausreichend breiter Teil der heutigen privaten Zufahrtflachen als private Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (hier: private Zufahrt) in einer Breite von 4,0 m festgesetzt.
Diese Zufahrt dient zugleich als Zuwegung fur FuBganger und Radfahrer und kann wie bisher
auch durch den landwirtschaftlichen Verkehr genutzt werden.

.2.4 Flache fir die Landwirtschaft

Der westliche Teil des Plangebiets wird entsprechend der bisherigen Nutzung als Flache fir die
Landwirtschaft festgesetzt. Der entsprechend festgesetzte Betriebsbereich soll der landwirt-
schaftlichen Nutzung vorbehalten bleiben und hierdurch auch das langfristige Entwicklungspo-
tential des Betriebs am Standort sichern. Landwirtschaftsfremde Nutzungen sollen dort
ausgeschlossen bleiben. Entsprechende landwirtschaftsfremde Nutzungen waren bei einer
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Festsetzung als Dorfgebiet grundsatzlich méglich, da nach § 5 BauNVO im Dorfgebiet auch
Nutzungen auBerhalb der Landwirtschaft (z.B. Wohnungen, Gewerbebetriebe) zulassig sind. Im
entsprechenden Grundstlcksteil werden auch bislang bereits in unmittelbarer Hofnahe
landwirtschaftliche Geratschaften abgestellt und gelagert, was nach Kenntnisstand der Stadt bis
auf Weiteres beibehalten werden sollen. Diese Nutzungsmdglichkeit soll im Sinne der
Sicherung des Fortbestands der Landwirtschaft auch klnftig zuldssig sein, weshalb die
entsprechende Festsetzung als Flache fir die Landwirtschaft getroffen wird. Andere Nutzungs-
maoglichkeiten Uber die landwirtschaftliche Nutzung hinaus werden dort nicht zugelassen.

.2.5 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Im Verfahren nach § 13a BauGB werden Eingriffe in Natur und Landschaft so gestellt, als
wéren sie vor der Planung bereits zuléssig oder erfolgt. AusgleichsmaBnahmen sind daher
formal nicht erforderlich. Bei der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ware im Ubrigen der
letzte Rechtszustand als fiktiver Bestand anzunehmen, d.h. es ware eine Bebauung und
bauliche Nutzung entsprechend der Umgebungsbebauung im Rahmen des Einfligens geman §
34 BauGB zugrunde zu legen. Mit dem Bebauungsplan gehen insofern keine planungsrechtli-
chen Eingriffe einher. Dennoch werden auf Grundlage einer Bestandserfassung wertgebende
Baume als zu erhalten festgesetzt und erganzende MaBnahmen zur Minimierung der
Umweltauswirkungen der Planung getroffen. Ein besonderes Augenmerk liegt auf der
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande. Hierbei ist festzustellen, dass vor allem
der landwirtschaftliche Gebaudebestand flir gebaudebritende Végel und Fledermause von
besonderer Bedeutung ist. Nachdem im entsprechenden Bereich in absehbarer Zeit keine
Veranderungen vorgesehen sind, kommt den Festsetzungen des Bebauungsplans vor allem
auch mittel- bis langfristig eine Bedeutung im Hinblick auf potentielle Habitate fur die
entsprechenden Tierarten zu. Es werden daher verschiedene Festsetzungen zum Schutz der
betreffenden Arten getroffen, die nachfolgend begrindet bzw. erlautert werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fir die AuBenbeleuchtung ausschlieBlich Natriumdampf-
hochdrucklampen (HSE/T-Lampe) oder warm-weiBe LED-Leuchten zur Minderung von
beleuchtungsbedingten Lockeffekten bei der lokalen Insektenfauna zulassig. Diese MaBnahme
ist auch bereits flr den geplanten Wohnhausneubau von Bedeutung.

Falls zu einem spéateren Zeitpunkt Teile des heutigen Gebaudebestands oder auch das neu zu
errichtende  Wohnhaus abgebrochen, umgebaut oder saniert werden sollen, sind die
entsprechenden Arbeiten fledermausschonend durchzufiihren. Es ist nicht auszuschlie3en,
dass in absehbarer Zeit aufgrund der bereits erfolgten Anderung des landwirtschaftlichen
Betriebs Teile der Betriebsgebaude baulich verandert werden, weshalb die betreffenden
artenschutzrechtlichen Festsetzungen sinnvoll und aus Sicht der Stadt erforderlich sind. Hier
sind je nach Zeitpunkt der Arbeiten verschiedene MaBnahmen vorlaufend durchzufihren. So
sind lockere oder hinterfliegbare Fassadenteile und Fassadenverkleidungen von Hand zu
entfernen. Gebauderisse und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der Arbeiten
auf Fledermduse zu Uberprifen. Werden bei den Arbeiten oder Uberprifungen Fledermause
angetroffen, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Hierzu
ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdérde des Kreises
BergstraBe zu beantragen. Die genannten Eingriffe in die Bestandsgebaude sind auBerhalb der
Setzzeiten und vor dem Aufsuchen der Winterquartiere bzw. nach deren Verlassen, d.h. in der
Zeit vom 1. Oktober bis zum 30. November oder vom 1. Februar bis zum 28./29. Februar
durchzufiihren. Als Ausnahme kénnen Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestands-
gebauden des Plangebietes auch auBerhalb dieser zeitlichen Befristung zugelassen werden,
wenn die potenziellen Uberwinterungshabitate im Oktober verschlossen oder zerstért werden.
In der Jahresphase zwischen Anfang Dezember und Ende Januar ist diese Methode nicht
zuldssig. Kann der Oktobertermin nicht realisiert werden, so kann das VerschlieBen oder
Zerstoren der Habitatstrukturen im Rahmen der Ausnahmeregelung auch in der Periode
unmittelbar nach der Uberwinterung und vor Eintritt der Wochenstubenphase in den Monaten
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Februar bis April zugelassen werden. Als weitere unkritische Phase fiir das VerschlieBen oder
Zerstoren der Habitatstrukturen im Rahmen der Ausnahmeregelung gilt der September. Bei
Durchfuhrung der Quartierverschlisse zwischen Februar und April oder September sind im
Rahmen einer vorbereitenden Begehung mit einer fachlich qualifizierten Person die zu
verschlieBenden Quartieréffnungen zu markieren. Der tatsachliche Verschluss ist dann
zwischen 0:00 Uhr und 3:00 Uhr durchzufihren. Im Rahmen der Ausnahmeregelung ist
vorlaufend eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises
BergstraBe zu beantragen und ein Ergebnisbericht vorzulegen.

Auch die bestehenden B&ume des Plangebiets kénnen vor allem langfristig eine hohe
Bedeutung fur Fledermduse und Végel erlangen, wenn z.B. durch Astbruch oder Einwirkung
von Spechten Baumhohlen entstehen oder aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht die
Rodung der eventuell entstandenen Hoéhlenbdume, die als zu erhaltend festgesetzt sind,
relevant wird. Derzeit weisen die im Bereich des geplanten Neubaus stehenden Gehdlze keine
Baumhodhlen auf. Die Rodung von Hoéhlenbdumen ist, wenn in gegebener Zeit welche
entstehen, nur wahrend der Winterruhephase von Fledermausen, d.h. in der Zeit vom 1.
Dezember bis zum 31. Januar zuldssig. Der von Rodungen betroffene Baumbestand ist vor
jeder Rodung durch eine fachlich qualifizierte Person auf Héhlen zu Uberprifen. Festgestellte
Hobhlenbdume sind zu markieren. Als Ausnahme kann die Rodung von Héhlenbdumen auch
auBerhalb dieser zeitlichen Befristung, allerdings dennoch nur auBerhalb der Brutzeit, d.h. in
der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar zugelassen werden, wenn jeder Héhlenbaum
unmittelbar vor der Fallung durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen von
Fledermé&usen (z.B. mittels Endoskop-Kamera 0.4.) Gberprift wird. Werden keine Fledermé&use
angetroffen, ist der Baum unverziglich zu fallen oder die vorhandene Offnung zu verschlieBen.
Der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises BergstraBe ist hierzu ein Ergebnisbericht
vorzulegen. Werden Fledermause angetroffen, sind diese in geeignete Quartiere umzusetzen.
In diesem Fall ist vorlaufend eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutz-
behdrde des Kreises BergstraBe zu beantragen und ein Ergebnisbericht vorzulegen. Die
zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Baume darfen jedoch in keinem Fall gerodet werden,
sondern sind dauerhaft zu erhalten.

Die Rodung von Baumen und Strauchern ist im Sinne des Schutzes britender Végel nur
auBerhalb der Brutzeit, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig. Diese
MaBnahme qilt auch flir Ziergehdlze und kleinrAumig ausgebildete Gehdlzbestande (z.B.
Ziergarten und Hausgéarten). Die Rodung von zum Erhalt festgesetzten Gehdlzen ist
grundsatzlich unzulassig.

Gebaude kénnen neben Fledermdusen auch durch verschiedene Vogelarten als Nistplatz
genutzt werden. Veranderungen an der Bausubstanz der Bestandsgebaude des Plangebietes
sind daher nur auBerhalb der Brutzeit, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar
zuldssig. Die Bestimmungen zum Schutz der Fledermause sind auch in diesem Zeitraum zu
berlicksichtigen. Als Ausnahme kénnen Veranderungen an der Bausubstanz der Bestandsge-
bdude des Plangebietes auch auBBerhalb dieser zeitlichen Befristungen zugelassen werden,
wenn die potenziellen Bruthabitate rechtzeitig zerstért werden. Dies hat wahrend der
Wintermonate (bis 28./29. Februar) durch ein VerschlieBen oder Zerstéren der strukturellen
Gegebenheiten zu erfolgen. Im Rahmen der Ausnahmeregelung ist vorlaufend eine entspre-
chende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdérde des Kreises BergstraBe zu
beantragen. Hierzu ist eine Begehung mit einer fachlich qualifizierten Person durchzufiihren
und dabei Methode, Umfang und rdumliche Beziige konkret festzulegen und gegentber der
Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstraf3e nachzuweisen.

Zum Schutz bodenbritender Vogelarten wird festgesetzt, dass die Durchflhrung von
Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen nur auBBerhalb der Brutzeit, d.h. in der Zeit vom 1.
Oktober bis zum 28./29. Februar zuldssig ist. Als Ausnahme kénnen Erdarbeiten und
Baustellenvorbereitungen auch auBerhalb dieser zeitlichen Befristung zugelassen werden,
wenn die entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar vor Beginn der Erdarbeiten bzw.
vor Einrichtung der Baustelle sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf vorhandene
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Bodennester abgesucht werden (Baufeldkontrolle). Sofern ein Brutgeschéft bereits begonnen
wurde (was auch den beginnenden Nestbau mit einschlie3t), sind die Brut und das Ausfliegen
der Jungvogel abzuwarten, d.h. der Baubeginn bzw. die Einrichtung bis nach dem Ausfliegen
der Jungen zu verschieben. Im Rahmen der Ausnahmeregelung ist vorlaufend eine entspre-
chende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises BergstraBe zu
beantragen und ein Ergebnisbericht vorzulegen.

Bevor die Rodung eines Hohlenbaumes vorgenommen werden darf, auf dem jeweiligen
Eingriffsgrundstiick zwei Fledermauskéasten (ein Flachkasten Typ 1FF und eine Fledermaus-
héhle Typ 2FN) sowie zwei Nistkasten fir Héhlenbrdter (jeweils eine Nisthéhle Typ 1B und Typ
1N) pro entfallendem Héhlenbaum zu installieren. Geeignete Standorte fir die Hilfsgerate sind
der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises BergstraBe im Rahmen eines Ergebnisberichtes
nachzuweisen. Die durch Festsetzung im Bebauungsplan berticksichtigte CEF-MaBnahme des
Artenschutzes erfordert keine erganzende vertragliche Sicherung, da die Festsetzung
hinreichend bestimmt ist und entsprechende MaBnahmen unmittelbar auf dem Eingriffsgrund-
stlick mdglich sind. Der Vollzug der Festsetzung kann daher in den bauaufsichtlichen Verfahren
im Zuge der Vorhabenzulassung bestimmt werden. Der Bebauungsplan ist unter artenschutz-
rechtlichen Gesichtspunkten uneingeschrankt vollzugsféhig.

Als unmittelbarer Quartierersatz fir synanthrop adaptierte Fledermausarten bei Abriss, Umbau
oder Sanierung von Bestandsgebauden im Plangebiet sind pro betroffenem Gebaude zwei
Fledermaussteine des Typs 27 gruppenhaft oder kolonieartig in die oberen Hauswandbereiche
einzubauen. Die KompensationsmaBnahme ist zeitgleich mit der BaumaBnahme umzusetzen.

Als unmittelbarer Strukturersatz flr synanthrop orientierte Vogelarten bei Abriss, Umbau oder
Sanierung von Bestandsgeb&uden im Plangebiet sind pro betroffenem Gebaude zwei Niststeine
(jeweils ein Stein des Typs 24 und ein Stein des Typs 26) in die oberen Hauswandbereiche
einzubauen. Die KompensationsmaBnahme ist zeitgleich mit der BaumaBnahme umzusetzen.

Alle Lécher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverziglich durch
geeignete Substrate zu verschlieBen. Hierdurch sollen Verluste von bodenlebenden Kleinsau-
gern und Reptilien vermieden werden.

Um den ungestérten Wechsel von Kleinsdugern (z.B. Igel) zu gewahrleisten, ist bei Zaunen
zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Mauern
bzw. Mauersockel werden aus gleichem Grund ausgeschlossen, wobei Trockenmauern wegen
ihrer besonderen Funktion als Lebensraum hiervon ausgenommen sind.

Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und Hybridpappeln ist unzuldssig, da entsprechend
schnellwachsende Gehdlze im besiedelten Bereich vergleichsweise schnell zu Problemen
hinsichtlich der Sicherheit bei Sturmereignissen (Astbruch etc.) fihren kénnen.

Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen. Es sollen im Sinne der
Minimierung von Umweltbeeintrachtigungen keine Dingung und kein Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln erfolgen. Flr abgestorbene Gehdlze ist als Ausgleich eine Nachpflanzung
vorgesehen. Die Festsetzung dient im Sinne der Minimierung der Umweltauswirkungen der
Okologischen Aufwertung des Plangebiets.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlédssiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster), um die Ableitung von
Niederschlagwasser in die Kanalisation bzw. die Vorfluter zu minimieren. Zudem wird somit die
Grundwasserneubildung unterstitzt. Ausnahmsweise kénnen Pkw-Stellpldtze wasserundurch-
lassig befestigt werden, wenn dies aus Griinden des Grundwasserschutzes erforderlich ist.

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der zusatzlichen baulichen Anlagen innerhalb
des Planteilbereichs ,MD 1“ anfallende Niederschlagswasser ist aus vorgenannten Griinden auf
den privaten Baugrundstiicken zu versickern, sofern es nicht als Brauchwasser und/oder zur
Grunflachenbewasserung verwendet wird. Die Regelungen und technischen Bestimmungen der
Satzung der Kreisstadt Heppenheim zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser
(Zisternensatzung) sind anzuwenden. Durch die Zisternennutzung wird die Fdérderung von
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Trinkwasser an anderer Stelle minimiert und die Niederschlagswasserableitung aus dem
Plangebiet minimiert. Die Zisternen kénnen auch als Zwischenspeicher flir die Niederschlags-
wasserversickerung dienen. Aufgrund der vergleichsweise geringen zulassigen Grundflache in
diesem Teilbereich und der groBen nicht Uberbaubaren Flachen ist die Versickerung des
Niederschlagwassers grundsatzlich méglich. Im Teilbereich ,MD 2“ liegt eine umfassende
Bebauung und Flachenversiegelung vor, so dass dort keine ausreichenden Versickerungsfla-
chen zur Verfigung stehen. Aufgrund der Topographie ist eine Ableitung in die hdher
gelegenen Flachen des Teilbereichs ,MD 1“ nicht méglich. Zudem sind die entsprechenden
Gebaude und befestigten Freiflachen bereits an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
bzw. entwédssern in den Hambach. In diesem Teil des Plangebiets ist derzeit nicht von
Veranderungen auszugehen. Dennoch sind bei mdglichen kinftigen Veranderungen die
Bestimmungen der stadtischen Satzungen, insbesondere der Entwasserungssatzung, sowie die
Anforderungen des Hessischen Wassergesetzes zu beachten.

Aufgrund der bestehenden und zum Erhalt festgesetzten Baume ist eine weitergehende
Durchgrinung des Plangebiets nicht erforderlich. Es werden daher keine Festsetzungen zur
Anpflanzung von Bdumen oder Strduchern getroffen.

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine naturschutzrechtlich besonders geschitzten
Biotope, die als zu erhalten festzusetzen waren.

Aufgrund der ,Insellage” innerhalb des Siedlungsgebietes und der geringen GréBe der Flache
bestehen keine Wanderbeziehungen zu umliegenden Flachen oder eine selbststandige
Habitateignung fur Offenlandarten oder geschitzte Saugetierarten. Da Wasserflachen fehlen,
sind Amphibien und wasserbewohnende Arten nicht zu erwarten. Es liegen keine Informationen
von dritter Seite Uber nach § 44 BNatSchG geschutzte Arten vor.

.2.6 Gestalterische Festsetzungen

Nach § 81 HBO werden Vorgaben fiir die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen gemacht.
Die zuladssige Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert, sondern auf einen Bereich
zwischen 25° und 40° festgesetzt. Diese Festsetzung passt zur umliegenden Bestandsbebau-
ung und bericksichtigt auch die Belange des Denkmalschutzes. Die zuldssige Dachform wird
im Plangebiet aus gleichen Grunden auf Satteldacher sowie Walmdacher begrenzt. Fir
Garagen und Carports sowie kleinere Nebengebdude bis 50 m? Grundflache werden als
ortstypisch auch Flachdacher und Pultdacher zugelassen.

Die Dachmaterialien sollen als Gestaltungsmerkmal des Gebietes und im Sinne des bestmdgli-
chen Einfligens in die umliegende Bestandsbebauung aus den gebietstypischen Farbténen (rot,
rotbraun) gewahlt werden. Fir geneigte Dachflachen sind ausschlieBlich kleinformatige, nicht
spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zulédssig. Zudem sind auch
begriinte Dacher aufgrund ihrer 6kologischen Vorteile zulassig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zulé@ssig. Bei der Ausfihrung von Dachgauben ist je
Gebaude nur ein einheitlicher Gaubentyp (z.B. Schlepp-, Spitz-, Sattelgauben) zulassig. Dabei
darf die Gesamtldange der Gauben auf einer Dachseite maximal 40 % der Traufwandldnge
dieser Dachseite betragen. Der Anschluss der Gauben an die Hauptdachflache muss
mindestens 0,50 m unter der Firsthéhe liegen und mindestens 0,50 m hinter die Fassadenfla-
che zurilickversetzt sein (siehe Skizze in den Textfestsetzungen). Hierdurch soll eine
angemessene MafBstablichkeit der Gauben gewahrleistet werden.

Einfriedungen zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen dirfen zur Gewahrleistung des bislang
offenen Charakters der Flachen zwischen Gebauden und Verkehrsflachen eine Héhe von 1,00
m Uber der StraBenoberkante nicht Uberschreiten. Sie sind aus Holz oder Metall zulassig.
Ebenfalls zuldssig ist eine Eingriinung von Z&unen oder die Einfriedung von Grundsticken mit
geeigneten standortgerechten Strauchern.

Die Standflachen flir Abfallbehéltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Holzstelen, Rankgitter etc.) zu umgeben. Hierdurch wird
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eine Beeintrachtigung des Stadtbilds vermieden. Zudem wirkt sich die Verschattung der
MullsammelgefaBe minimierend auf die Geruchsbildung aus.

Aufgrund der heterogenen Gebaudegestaltung im Plangebiet und dessen Umfeld erscheinen
weitergehende Gestaltungsfestsetzungen nicht erforderlich zu sein, bzw. waren ggf. unter dem
Gesichtspunkt der Gleichbehandlung auch stadtebaulich unbegriindet.

.3 Bodenordnende MaBnahmen
Eine Bodenneuordnung ist nicht erforderlich.

Il. Belange von Natur und Umwelt

.1 Allgemeines

Mit Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, soll eine zusatzliche
Flacheninanspruchnahme und damit ein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft vermieden
werden. Vom Gesetzgeber wurde deshalb festgelegt, dass Baurechte, die durch Bebauungs-
pléne der Innenentwicklung bis maximal 20.000 m? (bebaubarer) Grundflache geschaffen
werden, keine Eingriffe darstellen. Es entstehen somit formal-rechtlich keine zusétzlichen aus-
zugleichenden Eingriffe.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden. Demnach entfallt fir Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung die Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB. Von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Die Uberwachung
nach § 4c BauGB entfallt ebenfalls im beschleunigten Verfahren.

Ungeachtet der formalen Anforderungen an das Verfahren sind Umweltbelange in der Planung
angemessen zu berlcksichtigen und unter Einbezug der Bestandssituation sind geeignete
MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffe festzusetzen.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes (Kurzdarstellung)

Nach § 1 Abs. 5 BauGB soll die stéadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen. Der Bebauungsplan stellt die rechtliche Grundlage fur eine
Nachnutzung und Siedlungsentwicklung dieser inneren Ortslage sowie deren stadtebauliche
und strukturelle Einbindung dar. Damit kommt die Stadt Heppenheim den gesetzgeberischen
Zielen der BauGB-Novelle nach, die Neuinanspruchnahme von Flachen auf der ,Griinen Wiese*
zu reduzieren, um die Urbanitat und Attraktivitat von Stadten und Gemeinden durch MaBnah-
men der Innenentwicklung zu wahren und zu stérken.

Das Plangebiet umfasst eine landwirtschaftliche Hofanlage im stdlichen Bereich des Stadtteils
Unter-Hambach. Das Gehdft liegt innerhalb eines dicht bebauten Bereichs. Die Uberplante
Flache betragt 5.880 m? (0,588 ha).

Mit dem Bebauungsplan wird ein bisher nach § 34 BauGB zuldssiger Innenbereich neu geord-
net und der Uberwiegende Teil der Flache detailliert als Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO
festgesetzt. Durch die Ausweisung eines kleinteiligen Baufensters fir eine Neubebauung, einer
eng gefassten Arrondierung des Gebaudebestands sowie einer im Sidteil des Plangeltungsbe-
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reichs festgesetzten ,Flache fir die Landwirtschaft®, wird einer starken baulichen Verdichtung
dieses Bereichs entgegengewirkt.

Einzelheiten und die Festsetzungen des Bebauungsplans sind dem Teil | der Begriindung zu
entnehmen.

1.3 Berucksichtigung der in Fachgesetzen und -pldanen festgelegten Ziele

Im Regionalplan Stdhessen 2010 ist der Planbereich als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand*
dargestellt.

In dem seit Juni 2006 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heppenheim ist
das Plangebiet als Mischgebiet dargestellt.

Im Landschaftsplan der Stadt Heppenheim ist das Plangebiet analog zum FNP als Mischgebiet
dargestellt. Es sind keine Entwicklungsziele benannt.

Fir den Planbereich gibt es bislang keine verbindlichen Bauleitplanungen (Bebauungspléane).

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.
Es liegen auch keine Daten Uber Natur- und Bodendenkmaler vor.

Das Vorhaben liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes. Es sind
keine Trinkwasserschutzzonen oder Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen bekannt.

Sonstige Schutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

.4 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Eine aktuelle Begehung des Plangebietes zur Potenzialabschatzung erfolgte Ende April 2017.
Die Bestandsaufnahme hatte zum Ergebnis, dass die Biotopstrukturen im Planungsgebiet und
der Umgebung anthropogen gepréagt sind.

Die Bebauung der landwirtschaftlichen Hofanlage mit Nebengebauden und Stallungen, die zur
Rindermast genutzt wurden, befindet sich im nérdlichen Teilbereich des Plangeltungsbereichs
und ist gepragt von Uberwiegend vollstandig versiegelter Flache in Form von Asphalt-/
Betonflachen und Geb&uden.

e

Abb. 1: Lage des Plangeltungsbereichs, Luftbild Unter-Hambach
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i

Abb. 2: Einfahrtssituation (iber die Hambacher TalstralBe

Abb. 3: Griinfliche mit Buswartehduschen, Hambacher Talstral3e
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Abb. 4: Landwirtschaftlich genutzte Freifldche im rickwarti

Der rickwartige sudlich gelegene Teil des i
Plangeltungsbereichs stellt sich als inner- :
Ortliche Freiflache mit stark gebdschten Rand-
bereichen dar. Der parallel zur Ortsdurch-
gangstraBe verlaufende Hambach ist in
diesem innerortlichen Bereich verrohrt, die
nérdliche Bdschung des Plangebietes bildet
die Grenze zur ehemals natlrlichen
Hambachaue.

Die Freiflache ist von dichter Bebauung um-
geben, die parallel des Burgwegs einzeilig
ausgebildet ist, den sidlichen Ortsrand und
den Ubergang zur freien Feldflur darstellt.

Im zentralen Bereich der Freiflache befindet
sich eine nicht mehr genutzte Maissilage, die
als dichtes, abflussloses Bauwerk errichtet ist,
so dass sich unbelastetes Regenwasser nicht
mit Sickersaften vermischt. Im Umfeld ist die
Flache unversiegelt und wird als Lagerflache
fir landwirtschaftliche Gerate und Brennholz
genutzt.

Abb. 5: Grasweg in Verbindung zum Burgweg

Standortgerechte Laubbdume arrondieren die Freiflache im Bereich der Béschungen, in weni-
ger steilen Lagen sind Obstbdume in Reihe gepflanzt. Ein Grasweg erschliet den riickwartigen
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Bereich des Grundstiicks zum Burgweg.
Flachenanteile gemaB Bestandsplan

Geltungsbereich Bebauungsplan 5.880 m?* | 100 %
Bebaute Flache 1.150m* | 19%
Versiegelte Flache 1.130m?* | 19%
Griinflache 3.240m*| 55%
Offentliche Griinflichen- StraBenrand, Baumbestand 80 m°
Offentliche Verkehrsflachen - OrtsdurchgangsstraBe Hambacher 280 m? 6%
Tal: véllig versiegelte Flache (Asphalt, Betonpflaster)

I1.4.1 Beschreibung, Bewertung und Auswirkung der Schutzgiter

1.4.1.1 Schutzgut Boden

Im Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchQ) sind die Ziele und Grundsatze des Boden-
schutzes fiir die natlrlichen Funktionen formuliert. MaBnahmen des Bodenschutzes bestehen
zundchst im sparsamen Umgang mit dem nicht vermehrbaren Schutzgut Boden gemal3 § 1a
Abs. 2 BauGB.

Mit der geplanten Innenentwicklung kann ein Teil einer innerértlichen Freiflache einer Uberbau-
ung zugefihrt werden. Die Bebauung der Flache bedingt den Rickbau einer bestehenden
Silage und durch Befahrung und Lagerung verdichteter Flachen, so dass der flachenmaBige
Eingriff in das Schutzgut Boden aufgrund der Vorbelastung als weniger erheblich zu beurteilen
ist.

Im bereits Uberbauten nérdlichen Teilbereich des Plangebietes sind natlrliche Oberbdden
aufgrund des nahezu flachendeckenden Versiegelungsgrads weitgehend nicht mehr vorhan-
den.

Da insgesamt der bisher nach § 34 zulassige Versiegelungsgrad reduziert wird und im nérdli-
chen Teilbereich bereits eine hohe Vorbelastung besteht, bleibt die Planung ohne erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf den Boden. Dem Grundsatz einer bodenschonenden nachhalti-
gen Stadtentwicklung wird entsprochen.

11.4.1.2 Schutzgut Luft und Klima

Der Raum Heppenheim gehért dem stdwestdeutschen Klimabezirk an mit der Untereinheit
Nordliches Oberrheintiefland, welche sich durch milde Winter und warme Sommer auszeichnet.
Der Raum zahlt zu den warmsten, aber auch zu den trockensten Gebieten Deutschlands. Ent-
gegen den schlecht durchlifteten Innerortslagen der Oberrheinebene, gehért das Planungsge-
biet zu einem Bereich mit besonderer Klimafunktion. Die unbewaldeten Talrdume sind fir die
Kaltluftentstehung und den Kaltluftabfluss besonders wichtig, da sie die Frischluftversorgung in
die westlich anschlieBenden, belasteten Rdumen sichern.

Kleinklimatisch ist die bestehende innerértliche Freiflache, aufgrund der direkt an die Ortslage
anschlieBenden freien Landschaft, in ihrer Bedeutung fur Luft und Klima als wenig bedeutsam
einzustufen.

Da durch die Festsetzungen im Bebauungsplan der Versiegelungsgrad im Plangebiet nicht
wesentlich erhéht wird und der Kaltluftabfluss in der Tallage nicht behindert wird, kommt es zu
keiner nachteiligen Auswirkung auf das Schutzgut Luft und Klima.
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1.4.1.3 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterschei-
den. Der Hambach verlauft als Oberflachengewéasser verrohrt unter der Hambacher TalstraBe
und fir rund 30 m innerhalb des Planbereichs.

Das Planungsgebiet gehdrt zur Hydrogeologischen GroBeinheit ,Kristalliner Odenwald®, bei
dem die den Untergrund aufbauenden Grundgebirgsgesteine den Kluftgrundwasserleiter bilden,
in Randlage zum Porengrundwasserleiter der quartaren Ablagerungen des Oberrheingrabens.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine oberflichennahen Grundwasserleiter
vor. Besondere Anforderungen an den Grundwasserschutz bestehen nicht.

Aufgrund der Festsetzung, das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende, nicht
schéadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern, verbleibt das
Wasser im Ortlichen Wasserkreislauf und es wird eine Verbesserung gegenlber der bisherigen
planungsrechtlichen Situation erreicht.

Da insgesamt der bisher nach § 34 zulassige Versiegelungsgrad nicht wesentlich verandert
wird und der Bebauungsplan Festsetzungen im Sinne des Minimierungsgebotes berlcksichtigt,
bleibt die Planung ohne erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungs-
rate.

1.4.1.4 Schutzgut Mensch

Der Mensch und dessen Umfeld sind grundsatzlich von stérenden Umwelteinflissen zu ver-
schonen. In einem Dorfgebiet ist die Errichtung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben
einschlieBlich der damit verbundenen Tierhaltung zuldssig. Durch den landwirtschaftlichen
Betrieb in Innerortslage bestehen Immissionsbelastungen fir das Umfeld in Form von Larm-
und Geruchsemissionen. Aufgrund einer gesetzlichen Vorrangklausel ist auf die Belange der
land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten Ruck-
sicht zu nehmen.

Die Aufgabe des landwirtschaftlichen Rindermastbetriebes bzw. die Veranderung hin zu einem
Betrieb mit Ackerbau und Weinbau ist fir die umliegende Wohnbebauung als deutliche
Verbesserung der Immissionsbelastung zu werten.

Fir den Menschen als Schutzgut sind im Zusammenhang mit der geplanten Innenentwicklung
keine negativen Auswirkungen auf das Wohnumfeld zu erwarten. Da aufgrund des Struktur-
wandels in der Landwirtschaft eine innerértliche Hofanlage mit Tierhaltung in der Regel nur
noch im Nebenerwerb betrieben wird, ist eine Verschlechterung der Larm- und Geruchsbe-
lastung nicht zu erwarten.

Eine gesonderte Betrachtung der Luftschadstoffsituation ist entbehrlich, zumal durch die
Planung angesichts der Art der zuldssigen Nutzungen keine erheblichen Luftschadstoff-
emissionen zu erwarten sind.

1.4.1.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Naturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des
Naturhaushaltes in ihrer natdrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Ebenso sind ihre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen zu schitzen, zu pflegen,
zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Fir das Plangebiet ist nicht erkennbar, dass durch die Innenentwicklung Eingriffe in die Pflan-
zenwelt und Lebensrdume von Tieren mit erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen
erfolgen wirden.

Folgende Biotoptypen sind im Planbereich vorzufinden:
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10.510 vdllig versiegelte Flache: Gebaude,
Asphalt, Betondecke, Betonsteinpflaster

10.600 Durch Nutzung dauernd vegetationsarme
Flachen, Lagerflache

09.210 Ruderalvegetation, vorwiegend
Brombeere

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im
besiedelten Bereich, Privatgarten
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10.610 bewachsene
Feldwege

04.110 Laubgehdlze, 5
einheimisch, standortgerecht éﬁ
(Foto rechts: Spitzahorn - %
acer platanoides)

Aufgrund der Biotopstruktur und fehlender Standorteignung besteht durch die Umsetzung der
Planung grundsatzlich keine Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten. Der
zum Neubau eines Wohnhauses vorgesehene Bereich ist frei von wertgebenden Gehdlzen oder
anderen pragenden Grinbestédnden. Das Minimierungsgebot wird somit berticksichtigt. Die im
Rahmen der Bestandsaufnahme festgestellten erhaltenswerten Baume wurden zeichnerisch
festgesetzt. Bei der Beurteilung der naturschutzrechtlichen Sachverhalte ist zu beriicksichtigen,
dass es sich um bereits nach § 34 BauGB bebaubare Flachen des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils handelt. Die bestehenden Grlnstrukturen haben derzeit ohne den
Bebauungsplan keinerlei Schutzstatus. Der Bewuchs entlang der nérdlichen Grenze des
Plangebiets besteht berwiegend aus Strauchern und kleineren Baumen und wird nicht als in
dem MaBe wertgebend festgestellt, dass eine Erhaltfestsetzung stadtebaulich begrindet ware.
Hier ist zu beachten, dass entsprechende Gehdlzstrukturen auf umliegenden Grundstliicken des
unbeplanten Ortsbereichs ebenfalls nicht zum Erhalt festgesetzt oder anderweitig gesichert
sind.

11.4.2 Artenschutz

Ein besonderes Augenmerk der Planung liegt auf der Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande. Hierbei ist festzustellen, dass vor allem der landwirtschaftliche Gebaude-
bestand fiir geb&udebriitende Végel und Fledermause von besonderer Bedeutung ist. Nachdem
im entsprechenden Bereich in absehbarer Zeit keine Veranderungen vorgesehen sind, kommt
den Festsetzungen des Bebauungsplans vor allem auch mittel- bis langfristig eine Bedeutung
im Hinblick auf potentielle Habitate fir die entsprechenden Tierarten zu. Es werden daher
verschiedene Festsetzungen zum Schutz der betreffenden Arten getroffen, die in Kapitel 1.2.5
der Begrindung erlautert und begriindet werden.

Fir das Plangebiet liegen keine konkreten Informationen Gber nach § 44 BNatSchG geschitzte
Arten oder Biotope vor. Aufgrund der Lage des Neubauvorhabens im Bereich des vollstandig
versiegelten Futtersilos und dessen Randflachen ist dort nicht mit entsprechenden Vorkommen
zu rechnen.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
insbesondere bei Verdnderungen im Bereich der Bestandsbebauung unter Umstanden eine
Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich wird, die bei der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises BergstraBe zu beantragen ist. Die Umstande,
unter denen ggf. doch eine Ausnahmegenehmigung erforderlich werden kénnte, betreffen das
aus heutiger Sicht nicht zu erwartende Vorfinden von nach § 44 BNatSchG geschitzten Arten
im Zuge von Erdbau- oder sonstigen BaumaBnahmen oder beim Abriss bestehender oder
kinftig zu errichtender Bebauung. Nachdem ein Bebauungsplan grundsatzlich ,endlos” gilt,
kénnen vor allem langfristig Umstande eintreten (wie der Abbruch von Gebduden, das
Wachstum von Geholzen bis zu einer artenschutzrechtlich relevanten GréBe), die bei
Planrealisierung (Neubau) in absehbarer Zeit eher nicht zu erwarten sind.
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lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Heppenheim hat in ihrer Sitzung am
30.11.2017 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 5 ,Hambacher Tal“ geman
§ 2 Abs. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemanl § 13a Abs. 2 BauGB gefasst. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde geman § 2 Abs. 1
BauGB am 09.12.2017 ortsUblich bekannt gemacht.

Flr das Plangebiet liegt ein konkretes Baugesuch fir ein Einfamilienhaus im Teilbereich ,MD 1
vor. Fir dieses Bauvorhaben kénnte das Baurecht aufgrund der konkreten Vorstellungen auch
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschaffen werden. Die Uberwiegenden
Flachen des Plangebiets sollen aber im Sinne einer Angebotsplanung beplant werden, da dort
keine aktuellen Uberlegungen fir Nutzungsédnderungen bestehen, seit der Einstellung der
GroBviehhaltung aber durchaus Nebengebaude ungenutzt sind und fir eine Folgenutzung zur
Verfligung stehen wirden. Mit dem Bebauungsplan soll der planungsrechtliche Rahmen fur
eine Weiterentwicklung des landwirtschaftlichen Betriebs aber auch fir mdgliche Folgenutzun-
gen brachgefallener Gebaude festgelegt werden. Aus diesem Grund wére ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan wegen der zu starken Vorhabenbindung vorliegend nicht zielfiihrend. Mit
dem  klassischen® Bebauungsplan wird die gewlinschte stadtebauliche Ordnung des
Plangebiets erzielt und gleichzeitig das konkrete Bauvorhaben vorbereitet.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes kann auf Grundlage des § 13a BauGB als
beschleunigtes Verfahren durchgefliihrt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich
weniger als die in §13a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB genannten 20.000 m? Grundflache
bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltver-
traglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Vogelschutzgebiete
etc.) vor. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch der Aspekt
zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum, wurden in der Abwagung berucksichtigt. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind gegeben.

Die fiir das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte entsprechend der
offentlichen Auslegung im Regelverfahren fir die Dauer eines Monates.

Die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der
Zeit vom 18.12.2017 bis einschlieBlich 26.01.2018, worauf in der ortsliblichen Bekanntmachung
am 09.12.2017 hingewiesen wurde.

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Einwendungen vorgebracht.

Die von der Planung mdoglicherweise betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 12.12.2017 Gber die Planung informiert. lhnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spatestens 26.01.2018 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu berticksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung Uber die Berucksichtigung oder Zurlickweisung
der im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange vorgebrachten Einwendungen und Hinweise. Dies fUhrte zu ergdnzenden Erlauterun-
gen und Klarstellungen der Begrindung und sowie zu Ergédnzungen der Texthinweise.
Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplans, die lber eine Klarstellung bereits im
Entwurf bertcksichtigter Festsetzungen hinausgingen waren nicht erforderlich, weshalb der
Bebauungsplan Nr. 5 ,Hambacher Tal“ in Heppenheim, bestehend aus der Planzeichnung mit
den textlichen Festsetzungen sowie der Begriindung inklusive des Artenschutzbeitrags, in der
Sitzung Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Heppenheim am 12.04.2018, im Ubrigen
unverandert als Satzung beschlossen werden konnte.
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