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Stadt Heppenheim
Stadtteil Mittershausen
Bebauungsplan ,Am Kasberg - Erweiterung*

Textliche Festsetzungen

A.

1.2

1.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)
Im allgemeinen Wohngebiet sind allgemein zuléssig:
e Wohngebéaude,
e nicht stdrende Handwerksbetriebe,
e Anlagen fiur soziale und gesundheitliche Zwecke
Im allgemeinen Wohngebiet kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden:
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
e Anlagen fur Verwaltung
Im allgemeinen Wohngebiet sind unzulassig:
e Laden,
e Schank- und Speisewirtschaften,
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,
e Beherbergungsbetriebe,
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. BauNVO)
Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO fur
e Garagen und Stellplatze mit ihren Einfahrten,
e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

e baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstuck lediglich unterbaut wird

e Balkone, Loggien, Terrassen und Uberdachte Terrassen, Lichthtéfe und Kel-
lerabgénge, auch wenn sie Teil der baulichen Hauptanlage sind

um bis zu 50 %, Uberschritten werden.
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3.1

3.2

3.3

5.1

5.2

5.3

6.1

6.2

6.3

6.4

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (8
9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Terrassen und Uberdachte Terrassen ohne Seitenwéande sind auch aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Garagen sind mit ihrer Zufahrtsseite mindestens 5 m von der Stral3enbegren-
zungslinie zuriickgesetzt zu errichten.

Garagen und Stellplatze sind ausschliefRlich zwischen der StralRenbegrenzungs-
linie an der zur Zufahrt genutzten Grundstiicksseite und der rickwartigen Grenze
der Uberbaubaren Grundsticksflache bzw. deren Verlangerung bis an die seitli-
che Grundstticksgrenze zul&ssig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.

Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dachflachen aus unbeschichteten Metallen (z.B. Kupfer, Zink und Blei) sind un-
zulassig.

Fur die AuRenbeleuchtung durfen ausschliel3lich Lampen mit warmweil3em Licht
mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal
3000 Kelvin zum Einsatz kommen, die nach unten abstrahlen.

Bei baulichen Einfriedungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Ab-
stand von mindestens 10 cm einzuhalten. Auf durchgehende Mauersockel ist zu
verzichten.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Auf den privaten Baugrundstiicken ist je angefangene 250 m? Grundstiicksflache
mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder hochstammiger Obstbaum
der Qualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 — 20 cm zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Die Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen auf den privaten Baugrundstticken sind im Abstand von maximal 1 m mit
Strauchern der Qualitat 2 x verpflanzt, 60 — 100 cm zu bepflanzen. Die Bepflan-
zung ist als gemischte Hecke aus mindestens 3 verschiedenen standortgerech-
ten und heimischen Geholzarten anzulegen.

Mit Ausnahme von Einfriedungen sind die Flachen zur Anpflanzung und zur Er-
haltung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen von jeglichen
Nebengebauden und Nebenanlagen freizuhalten.

Die offentliche Griinflache ist mit mindestens einem gréf3eren heimischen Obst-
baum je 50 m? Flache, angeordnet als Baumgruppe, Stammumfang 10 — 12 cm,
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6.5

8.1
8.2

9.1

9.2

zu bepflanzen. Bestehende Gehdlze sind zu erhalten.
Die Erhaltung bestehender Baume kommt einer Neupflanzung gleich.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die privaten Verkehrsflachen werden als mit Leitungsrechten zu belastende Fla-
chen zugunsten der im Plangebiet tatigen oder tatig werdenden Leitungsbetrei-
ber festgesetzt.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 81 HBO)

Dachform und Dachneigung
Zulassig sind Dacher mit einer Dachneigung von 15° bis 40°.

Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind nur zuléassig, wenn ihre
Breite in ihrer Summe die Halfte der zugehorigen Gebaudeldnge nicht tber-
schreiten. Die Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dachein-
schnitte darf 1/3 der zugehdrigen Gebaudelange nicht tberschreiten.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Auf den privaten Baugrundstticken sind PKW-Stellpléatze, Zufahrten und Wege
mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das anfallende Nieder-
schlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick versickert wird.

Im Bereich der privaten Baugrundsticke ist — auf3er im Traufbereich der Ge-
baude bis maximal 0,8 m Tiefe - die Verwendung von Stein-, Kiesel- und sonsti-
gen Materialschittungen mit mehr als 1 m2 Flache zur Gestaltung von Vegeta-
tionsflachen unzulassig.

HINWEISE
Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung der Stadt Heppenheim in der aktuell gultigen Fassung ist
anzuwenden.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans sind die artenschutzrechtlichen St6-
rungs- und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (z. Zt. § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten - und zwar unabhéngig davon, ob die
MalRnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Werden geschutzte Ar-
ten (z. B. europaische Vogelarten, Zauneidechse) getotet bzw. erheblich gestort
oder deren Lebensstéatten beschadigt bzw. zerstort, kann es sich um einen Ver-
stol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den ge-
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setzlichen Regelungen zu entnehmen. Verstof3e gegen die artenschutzrechtli-
chen Verbote fallen unter die Bul3geld- bzw. Straf-vorschriften (88 69 und 71 a
BNatSchG).

Um einen solchen Verstol3 zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher Verande-
rungen der Bestand durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen
relevanter geschutzter Tierarten kontrolliert werden. Konfliktfreie Ausfuihrungs-
zeiten sollten festgelegt werden. Auch die Durchfiihrung der baulichen MalRnah-
men sollte von einer ,6kologischen Baubegleitung" betreut werden. Ein Bericht
Uber das Ergebnis der 6kologischen Baubegleitung (unter Benennung vorgefun-
dener Arten sowie der Vermeidungsmal3nahmen) sollte der Unteren Natur-
schutzbehdrde vorgelegt werden. Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfih-
rung der baulichen Maflinahmen sollten einkalkuliert werden (z. B. bis zum Aus-
fliegen von Jungvogeln). Gegebenenfalls bedarf es als Voraussetzung fur die
Realisierung der Bauvorhaben einer artenschutzrechtlichen Genehmigung, die
bei der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Bergstral3e zu beantragen ist.

Niederschlagswasser

Soweit angesichts der Untergrundverhaltnisse moglich, wird eine Versickerung
des auf den Dachflachen anfallenden nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassers Uber die belebte Bodenzone angeregt.

Fur die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die Erlaub-
nis ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehorde beim Kreis Bergstral3e zu be-
antragen.

Bei der geplanten Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser, ist eine qualitative Beeintrdchtigung des Grundwassers durch
diese auszuschlieRen. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Be-trieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" sowie das Merkblatt
DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-wasser" sind zu
beachten. Zwischen dem hdchst gemessenen Grundwasser-stand und der Ver-
sickerungsanlage muss mindestens 1 Meter Sickerraum liegen.

Grundwasserhaltungen

In der Bauphase ggfs. notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren
Wasserbehorde des Kreises Bergstral3e vorab zu beantragen.

Bodenschutz

Bei allen Baumal3nahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf or-
ganoleptische Aufféalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrin-
den, sind diese umgehend der zustéandigen Behdrde, dem Regierungs-prasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da
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41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlas-
tenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizufihren.

Schutz des Mutterbodens

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung bau-
licher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veréanderungen der Erdoberfla-
che ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen.

Erdwarme

Flr den Einsatz oberflachennaher Geothermie ist eine wasserrechtliche Erlaub-
nis erforderlich. Diese ist beim Kreis Bergstral3e, Untere Wasserbehdrde zu be-
antragen.

Bodenauffullungen und Bodenaustausch

Soweit im Rahmen der Ausfiihrung von Baumaflinahmen das Gelande aufgefullt
oder Boden ausgetauscht wird, gilt hierfar:

Unterhalb von einem Meter zum hochsten Grundwasserstand darf ausschlief3-
lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV1) fir den Wir-
kungspfad GW, alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 202) bzw. der
LAGA TR Boden3), unterschreitet. Oberhalb dieser Marke im nicht Giberbauten,
d.h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche darf ausschliel3lich Material einge-
baut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 202) bzw. die Zuord-
nungswerte Z0* der LAGA TR Boden3) unterschreitet.

Oberhalb des 1 m-Grundwasser-Abstands im Uberbauten Bereich, d.h. unter-
halb der wasserundurchlassigen Bereiche, kann auch Material eingebaut wer-
den, das die Zuordnungswerte Z 1.2. der LAGA M 202) unterschreitet. In den
Bereichen der Versickerungsanlagen darf Uber die gesamte Machtigkeit der Bo-
denschicht ausschlief3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der
BBodSchV1) fur den Wirkungspfad Grundwasser, alternativ die Zuordnungs-
werte Z0 der LAGA M 202) bzw. Z0 der LAGA TR Boden3), unter-schreitet. Der
Oberboden im nicht Gberbauten Bereich (z.B. Grunflachen) muss die Prifwerte
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)1) fur den Wir-
kungspfad Boden — Mensch einhalten.

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

Anm. 2) LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen — Technische Regeln”
Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den Uberarbeiteten Zuordnungswerten, Stand 09/2002, bzw. Merkblatt ,Entsorgung
von Bauabfallen“ der hessischen Regierungsprasidien, Stand 15.5.2009

Anm. 3) LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen®, 1.2. Bodenmaterial
(TR Boden) vom 5.11.2004
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Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der hessen-
Archaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Kampfmittel

Im Planungsgebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausge-
schlossen werden. Den Bauherren wird empfohlen, Untersuchungen zu Kampf-
mitteln in eigener Verantwortung zu veranlassen und diese vorab mit dem
KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen abzustimmen.

BlUrgermeister
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