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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundlagen

I.1.1  Anlass der Planung

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt den Neubau mehrerer Mehrfamilienhduser und Einfa-
milienhduser als Doppel- bzw. Reihenhauser sidlich der Biirgermeister-Kunz-Stra3e in Heppen-
heim auf Teilen des bisherigen Gelandes der Gartnerei Mai zu errichten. Die gegenwartigen Be-
standsgebaude (Gewachshauser der Gartnerei) sollen im Zuge der Neubauten abgebrochen wer-
den. Die zur baulichen Nachverdichtung vorgesehenen Grundstlicke wurden bereits durch den
Vorhabentrager erworben. Durch die Birgermeister-Kunz-StraBe und die Breslauer StraBe ist
das Plangebiet bereits erschlossen. Die vorliegende Planung ist insofern besonders flachenscho-
nend, da auf zuséatzliche 6ffentliche ErschlieBungsflachen verzichtet werden kann.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die bauleitplanerischen Voraussetzungen fur eine
maBvolle bauliche Nachverdichtung im Bereich sudlich der Birgermeister-Kunz-Stra3e mit dem
Ziel der Bereitstellung von zusatzlichem Wohnraum geschaffen werden. Zudem soll eine unter-
genutzte bzw. brachgefallene Teilflache der Gartnerei einer angemessenen baulichen Folgenut-
zung im Sinne der flachenschonenden Innenentwicklung zugefihrt werden.

Folgende Abbildungen zeigen die Planung des Grundstiicksinhabers und die zukiinftige Stellung
der Gebaude. Durch diese Visualisierung lasst sich leichter vorstellen, welche bauliche Dichte
der geplanten Wohnnutzung auf dem Baugrundstiick zu erwarten ist.

Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept, Draufsicht; Bildquelle: WSW Baubetreuung GmbH, August 2021
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Abbildung 2: Stadtebauliches Konzept, Perspektive Siid-Ost von Breslauer StraBe; Bildquelle: WSW
Baubetreuung GmbH, August 2021

Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept, Ansicht Nord von Blrgermeister-Kunz-StraBBe; Bildquelle: WSW
Baubetreuung GmbH, August 2021
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Abbildung 4 Stadtebauliches Konzept, Lageplan; Bildquelle: WSW Baubetreuung GmbH, August 2021

.1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Heppenheim, stidlich der Blrgermeister-Kunz-
StraBe, westlich der Darmstadter-StraBBe (B3) sowie nérdlich der Breslauer StraBe auf dem Ge-
lande der Gartnerei Mai. Neben den zur Neubebauung vorgesehenen Flachen werden auch die
angrenzenden Flachen mit Bestandswohnbebauung mit in die Planung einbezogen. Diese sind
im bislang geltenden Bebauungsplan als Mischgebiet ausgewiesen. Nach Realisierung der ge-
planten Wohnfolgenutzung wird keine hinreichend gleichmaBige Nutzungsdurchmischung (wie
far ein Mischgebiet erforderlich) mehr gegeben sein.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nach der aktuellen Liegenschaftskarte kon-
kret folgende Grundstlicke: Gemarkung Heppenheim, Flur 10, Flurstiicke Nr. 230/10 (teilweise),
Nr. 230/16 (teilweise), Nr. 483 (teilweise), Nr. 488/7, Nr. 488/8, Nr. 488/10, Nr. 488/11, Nr. 488/13,
Nr. 488/14, Nr. 488/15, Nr. 489/2, Nr. 489/3 und Nr. 490/2 (teilweise)

Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 10.800 m2. Hiervon entfallen auf den flr die Wohn-
folgenutzung der Gartnereiteilflache vorgesehenen Flachenteil. 7160 m?
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Abbildung 5: Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Siudlich Birgermeister-Kunz-StraBe” in Heppen-
heim (unmaBstablich; Bildquelle: SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB, Juni
2021, Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement
und Geoinformation, Stand: 25.05.2020).

I.1.3 Planungsvorgaben

Der Regionalplan Sidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2010 -
StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011), der im MaBstab 1:100.000 vorliegt, weist das Plangebiet als
,vorranggebiet Siedlung — Bestand® aus. Die vorliegende Bauleitplanung ist folglich im Sinne des
§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes wird durch die Errichtung von 50 Wohneinheiten in Ergdnzung zu den bestehenden
12 Wohneinheiten auf der Flache von 10.800 m? eine Wohnsiedlungsdichte von 57 Wohneinhei-
ten je Hektar erreicht. Die Planung Uberschreitet damit zunachst die Obergrenze der im Regio-
nalplan Stdhessen vorgegebenen Siedlungsdichte.

In verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung sind als Dichtevorgaben des Regionalplanes im
Rahmen der Bauleitplanung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland einzuhalten (Ziel
Z3.4.1-9 des Regionalplanes Stidhessen 2010). Nach einer ,Handlungsempfehlung® des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt zur Bearbeitung des Nachweises der Wohndichte sind allerdings
kleine Plangebiete unter 5,0 ha (wie das vorliegende mit ca. 1,1 ha) nicht isoliert zu betrachten,
sondern sind im Zusammenhang mit umliegenden Wohnbauflachen zu sehen. Daher wird das
Bestandsgebiet slidlich des Plangebietes, westlich der BundesstraBBe, dstlich der Schénbacher
StraBe bis zur Jakob-Maier-StraBBe im Siden in die Betrachtung der Wohndichte miteinbezogen.
Innerhalb dieses Gebiets sind Uberwiegend Einfamilienh&user zu finden, weshalb dort von einer
geringeren Wohndichte auszugehen ist. In der Gesamtbetrachtung des Plangebiets mit den an-
grenzenden Wohnbebauungen ist eine geringere Wohnsiedlungsdichte anzunehmen.

Im Zusammenhang mit dem seit 2020 fertiggestellten Ausbau des S-Bahnnetzes Rhein-Neckar,
ist auch Heppenheim weiterhin an eine S-Bahnlinie angeschlossen. Da das Plangebiet fuBlaufig
nur ca. 1 km und damit zumindest im weiteren Einzugsbereich von dem S-Bahn-Haltepunkt
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Heppenheim entfernt liegt, kdnnte somit durchaus auch eine Wohndichte von 45 bis 60 Wohnein-
heiten je ha Bruttowohnbauland ,im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-
Haltepunkte® in Ansatz gebracht werden.
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Abbildung 6:  Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplanes Siidhessen 2010 (unmafBstablich; Bild-
quelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Oktober 2011)
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Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heppenheim, der im MaB3stab 1:10.000 vor-
liegt, stellt das Plangebiet als ,Gemischte Bauflachen dar.

Aufgrund der Uberwiegenden Wohnnutzung der benachbarten Grundstiicke ist spatestens durch
die Umnutzung von Teilflachen der Gértnerei insgesamt hinsichtlich der tatséchlichen Nutzung
des Quartiers von einem allgemeinen Wohngebiet auszugehen, in Folge derer eine gleichgewich-
tige Nutzungsdurchmischung von Wohnen und Gewerbe fehlt, weshalb fir das Plangebiet eine
entsprechende Art der baulichen Nutzung festgesetzt wird. Das geplante Wohngebiet entspricht
damit auf den ersten Blick nicht dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Jedoch
kann die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes auf Ebene des Bebauungsplanes, auch
wenn der Flachennutzungsplan eine gemischte Nutzung darstellt, sogar noch im Sinne des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB als aus dem FNP entwickelt angesehen werden, da gemischte Bauflachen
Ublicherweise auch Wohnnutzung umfassen missen.

Dartber hinaus kann im vorliegend angewendeten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufge-
stellt, geandert oder erganzt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist.
Damit ist eine separate Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich. Der Flachennut-
zungsplan ist dann im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren auf dem Wege der Berichtigung
anzupassen.
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Abbildung 7:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Heppenheim (unmafBstéb-
lich; Bildquelle: Stadt Heppenheim, Oktober 2021)

Flr das Plangebiet gibt es den Bebauungsplan ,Nordstadt” (in Kraft getreten am 05.07.1985), der
in den entsprechenden Teilbereichen vom vorliegenden Bebauungsplan ersetzt und Uberplant
wird.
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Abbildung 8:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Nordstadt“ mit Kennzeichnung des durch den neuen
Bebauungsplan betroffenen Bereichs (unmafstablich; Bildquelle: Geografisches Informa-
tionssystem (Burger GIS) des Landkreises BergstraBe, Internetabruf am 21.05.2021 unter
https://buergergis.kreis-bergstrasse.de)
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Das Plangebiet liegt auBerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Ha-
bitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.

Der Planbereich liegt gemaR dem interaktiven ,Geoportal Hessen® auBBerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Das néchstge-
legene festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ist das des Rheins in einer kilometerweiten Ent-
fernung im Westen, sodass diesbezligliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben ausge-
schlossen sind.

Das Plangebiet befindet sich gemaf dem interaktiven Viewer zur Information Uber die Hochwas-
serrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) auch auf3erhalb des Risikolberschwem-
mungsgebietes (HQexwem Uberflutungsflache hinter Schutzeinrichtungen) der Weschnitz, welches
sich in mehr als 2 km Entfernung westlich zum Plangebiet befindet.

Der Planbereich liegt nach dem Viewer zur Darstellung der Gewasserqualitat geman der EU-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL-Viewer) auBBerhalb eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebie-
tes.

1.1.3.1 Sonstige zu beachtende Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried“ (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung ver6ffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung dieser
Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstéande vor, weshalb mit
dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise groBflachige Anhebung der Grund-
wasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstéande zwar erholt, eine
Erhéhung der Grundwassersténde ist jedoch weiterhin méglich, die im Rahmen der endglltigen
Bauausfuhrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch
mit stark schwankenden Grundwasserstanden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfun-
gen des Untergrundes gerechnet werden. Mafgeblich sind dabei jeweils die langjéhrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Refe-
renzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu beriicksichtigen.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015“ des Hessischen Landesamtes fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) mit ca. 5-7,5 m ange-
geben. Demzufolge ist in einigen Planungsgebieten ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Ver-
zicht auf Unterkellerung) oder zusétzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen
Vernassung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits ver-
nasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrungen gegen
Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschéadigung verlangen. Es wird
daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchungen im
Hinblick auf die Grindungssituation und die Grundwasserstande durchfiihren zu lassen. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher und schwankender Grund-
wasserstande gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als verndssungsgefahrdete Flache gekennzeich-
net.
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Abbildung 9:  Ausschnitt aus dem hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Mainebene -
Grundwasserflurabstand im Oktober 2015“ (unmaBstéblich; Bildquelle: Hessisches Lan-
desamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden, Oktober 2015)

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

I.L1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Heppenheim und liegt Gberwiegend auf dem
ehemaligen Gelande der Géartnerei Mai. Es liegt stidlich der Blrgermeister-Kunz-Stra3e, westlich
der Darmstadter Stra3e (B3) sowie nordlich der Breslauer Straf3e.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um beplanten Innenbereich. Im Plangebiet selbst befinden
sich Gewachshduser sowie weitere Gebaude der Gartnerei Mai, die teilweise bereits seit einiger
Zeit nicht mehr genutzt werden. Die unbebaute Freiflache des Grundstlicks wurde bisher als
Grinflache bzw. Flache fir Pflanzenkulturen genutzt. Im Rahmen des geplanten Bauvorhabens
sollen die Bestandsgebaude im Bereich der geplanten Wohnfolgenutzung abgebrochen werden.

Die umliegende Bebauung ist im Siiden Uberwiegend durch ein- bis zweigeschossige Einzelhau-
ser in offener Bauweise mit Satteldach gepragt. Im Norden und Westen finden sich gewerblich
genutzte Gebaude mit Flachdach oder sehr flach geneigtem Satteldach. Die Dachfarben variieren
zwischen roten, grauen und braunen Farbténen. Aus der Umgebung ist keine klare Bauweise
ersichtlich. Im Osten grenzt die B3 an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes an.
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Abbildung 10: Luftbild des Plangebietes und der nadheren Umgebung, unmaBstablich, Bildquelle: Stadt
Heppenheim, 2019

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Das im Norden der Stadt Heppenheim gelegene Plangebiet ist bereits durch die Blirgermeister-
Kunz-StraBe und die Breslauer StraBe erschlossen. Die geplanten Gebaude sind an die vorhan-
denen Ver- und Entsorgungseinrichtungen in den bereits vollstandig ausgebauten ErschlieBungs-
stra3en anzuschlieBen. Aufgrund des zeitweise sehr hohen Verkehrsaufkommens in der Birger-
meister-Kunz-StraBe und dem durch die Lichtsignalanlage an der B3 erzeugten Rickstau ist die
Herstellung der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage an dieser Stelle unginstig. Insbesondere die
Linksein- und Linksausbiegevorgéange dirften zeitweise schwierig werden, bzw. ggf. sogar zu
weiteren wesentlichen Verkehrsbeeintréachtigungen beitragen. Die Anbindung der Tiefgarage an
das StraBennetz erfolgt daher an der Breslauer Stral3e.

Veranderungen an den bereits bestehenden und die Herstellung ggf. erforderlicher neuer Haus-
anschlusse gehen zu Lasten des Grundstiickseigentiimers. Es sind keine zusétzlichen Erschlie-
BungsmaBnahmen der Stadt Heppenheim zur ErschlieBung des Plangebietes erforderlich.

Zum gegenseitigen Schutz von Bepflanzungen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen wird darauf
hingewiesen, dass bei BepflanzungsmaBnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen
ausreichende Pflanzabsténde einzuhalten sind, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser
Anlagen vorgenommen werden kénnen. Dartber hinaus ist bei AnpflanzungsmaBnahmen im Be-
reich von Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde Badume geman DIN 18920 ,Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen
bei BaumaBnahmen* und Merkblatt DWA-M 162 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale*
einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die
Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. PflanzmaBnahmen im Nahbereich von
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Betriebsmitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen
abzustimmen.

Der Heppenheimer Bahnhof befindet sich in ca. 1 km stdwestlich des Plangebietes und ist in
etwa 15 Minuten fuBlaufig zu erreichen. Auf der Birgermeister-Kunz-StraBBe befindet sich auf
Hbéhe des Plangebiets die Bushaltestelle ,Nordstadt”, welche im 45-Min-Takt durch die Stadtbus-
linie 678 bedient wird. Das Plangebiet ist somit auch im Hinblick auf den &ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) als sehr gut erschlossen zu bewerten.

I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.6.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber die vorhandenen Wasserleitungen
bzw. Uber die entsprechenden Hausanschlisse.

Neu geplante Vorhaben sind an das Trinkwassernetz anzuschlie3en. Der Trinkwasserverbrauch
wird durch den vorliegenden Bebauungsplan zunehmen. Auf Basis der nachfolgenden Annahmen
kann der durch das Plangebiet zu erwartende Trinkwasserverbrauch wie folgt abgeschatzt wer-
den:

50 Wohneinheiten x 2,3 Einwohner pro Wohnung x 0,15 m3 Trinkwasser pro Einwohner und Tag
x 365 Tage pro Jahr = ca. 6.296 m%a

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist dieser Trinkwassermehrverbrauch durch die bestehenden
Wasserversorgungsanlagen der Stadt Heppenheim abgedeckt. Um Trinkwasser einzusparen
(§ 37 Abs. 4 HWG) wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser fiir die
Brauchwassernutzung und Grinflachenbewasserung aufzufangen und zu nutzen.

1.1.6.2 Wasserqualitat

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

1.1.6.3 Loschwasser, Belange der Rettungsdienste und der Feuerwehr

Die Forderungen zum Lé&schwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
§ 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405 ,Bereitstellung von Ldschwasser durch die Offentliche Trinkwasserversorgung®. Die
Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).

Es wird darauf hingewiesen, dass fir den Planbereich gemaB DVGW-Arbeitsblatt W 405 eine
Léschwasserversorgung von 96 m3/h fir eine Léschzeit von 2 Stunden sicherzustellen ist. Der
FlieBUberdruck in Léschwasserversorgungsanlagen darf bei maximaler Léschwasserentnahme
1,5 bar nicht unterschreiten. Der Léschwasserbedarf entspricht der umliegenden bestehenden
Bebauung, weshalb davon auszugehen ist, dass eine ausreichende Léschwasserversorgung ge-
geben ist. Der Nachweis der gesicherten Léschwasserversorgung hat aber letztlich im Rahmen
bauaufsichtlicher Verfahren zu erfolgen. Im Bedarfsfall kénnen im Rahmen der Objektplanung
auch weitere Anforderungen des Abwehrenden Brandschutzes gestellt werden.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken®
zu beachten und anzuwenden. Auf die Sicherstellung des zweiten Rettungswegs ist vor allem bei
den geplanten Gebauden der Teilbereiche WA 1 zu achten. Dieser ist durch eine Anleiterbarkeit
durch die értliche Feuerwehr oder baulich zu gewahrleisten.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur
schnellen Erreichbarkeit fir Feuerwehr und Rettungsdienst straBenseitig Hausnummern gut
sichtbar und dauerhaft anzubringen sind.
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1.1.6.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Der Planbereich liegt auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (vgl. Kapitel 1.1.3).

Das Plangebiet befindet sich gemafi dem interaktiven Viewer zur Information Uber die Hochwas-
serrisikomanagementpléane in Hessen (HWRM-Viewer) auBerhalb des Risikoliberschwem-
mungsgebietes (HQexrem Uberflutungsflache hinter Schutzeinrichtungen) der Weschnitz, welches
sich in ca. 2 km Entfernung westlich zum Plangebiet befindet. Der am Plangebiet nérdlich vorbei-
flieBende Hambach verlauft im Bereich des Plangebiets verrohrt unter der Blrgermeister-Kunz-
StralBe, so dass Uberschwemmungen des Plangebiets durch dieses Gewasser ebenfalls nicht zu
erwarten sind. Bei extremen Wasserstanden ist es moglich, dass ein Rickstau im Osten am Be-
ginn der Verrohrung am Streitstein z.B. durch Hindernisse eine Uberflutung der B3 bedingen
kann, sodass Wasser Richtung Westen auf das Grundstiick der Verkaufsgebaude der Gartnerei
Mai flieBen wirde.

Der Planbereich liegt auBerhalb eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes (vgl. Kapi-
tel 1.1.3).

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

1.1.6.5 Grundwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried“ (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung ver6ffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Im Plangebiet muss daher mit ho-
hen, aber auch mit stark schwankenden Grundwasserstanden und damit auch mit Setzungen und
Schrumpfungen des Untergrundes gerechnet werden.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015“ des Hessischen Landesamtes fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) mit ca. 5-7,5 m ange-
geben (siehe Abbildung 9).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher und schwankender
Grundwasserstande gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgefahrdete Flache gekenn-
zeichnet.

1.1.6.6 Bodenversiegelung und Umgang mit Niederschlagswasser

Durch den geplanten Neubau mehrerer Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage auf dem bislang als
Gartenbetrieb genutzten Grundstiick erhéht sich die Bodenversiegelung.

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung sind oberirdische Stell-
platze auf den Baugrundstiicken mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Hauf-
werksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen
oder andere versickerungsaktive Materialien) und das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser
ist seitlich in Grinflachen auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, zu
versickern.

Ebenfalls aus Grinden des Grundwasserschutzes ist das auf befestigten Freiflachen und Dach-
flachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser im Bereich WA 2 der Einfamilien-
hauser (dort ist keine Tiefgarage geplant) zu versickern, sofern es nicht als Brauchwasser
und/oder fir die Griinflachenbewéasserung verwendet wird. Es wird an dieser Stelle auf das Er-
fordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Berg-
straBBe fur die Versickerung von Niederschlagswasser hingewiesen. Im Ubrigen sollten bei der
Versickerung von Niederschlagswasser Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schad-
lich verunreinigtem Niederschlagswasser geman Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® angelegt werden. Auf das
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Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” wird hingewie-
sen. Das im Planbereich anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern. Die Grund-
stlicke weisen hierfir auch bei einer GRZ von 0,4 ausreichende Freiflachen auf. Ein Anschluss
an die 6ffentliche Abwasseranlage ist innerhalb des WA2 nur ausnahmsweise zuldssig, wenn die
Versickerung aufgrund unginstiger Bodenverhaltnisse nach den anerkannten Regeln der Tech-
nik oder aufgrund wasserrechtlicher Bestimmungen nicht méglich ist. Bei ausnahmsweiser Ablei-
tung in die Abwasseranlage ist die zuldssige Einleitemenge auf 10 I/s na beschrankt. (Hinweis:
Dieser Wert ist durch geeignete technische Einrichtungen wie Dachbegriinung, Retentionszister-
nen, Stauraumkanale oder durch andere MaBnahmen mit dem Entwasserungsantrag fachlich
qualifiziert nachzuweisen)

Laut aktuellem Abwasserbescheid fur die bestehenden Gebaude der Gartnerei Mai sind 1.626 m?
Dachflache bzw. baulich versiegelter Flache bereits an den Kanal angeschlossen. Dies entspricht
in etwa der Dachflache der bestehenden Gebaude auf dem &stlichen Grundstiicksteil. Bezogen
auf die gesamte Grundsticksflache entspricht diese angeschlossene Flache ca. 40% der im bis-
her rechtskraftigen Plan festgesetzten GRZ von 0,5. Es ist davon auszugehen, dass die Kapazitat
des Abwassernetztes auf die bisherige Rechtslage des Plangebiets bzw. die bislang angeschlos-
senen Flachen ausgelegt ist. Durch die Dachbegriinung und begriinte Tiefgaragenuberdeckung
sowie die Versickerungspflicht im Teilgebiet WA 2 wird die Abflussmenge und Abflussgeschwin-
digkeit aus dem Plangebiet so reduziert, dass keine wesentliche Zunahme des abzuleitenden
Niederschlagwassers in Bezug auf die Kapazitat des Abwassernetzes zu erwarten ist. Die Be-
grenzung der gedrosselten Einleitung auf maximal 10 /s na entspricht dem Ublichen Ansatz unbe-
bauter Grundstlcke in Bezug auf den Oberflachenwasserabfluss bei Bemessungsregenereignis-
sen.

Die fir die geplanten Flachdacher der Neubebauung festgesetzte Dachbegriinung wirkt sich
gunstig auf den Niederschlagwasseranfall aus, indem dieser durch Rickhaltung und Verdunstung
minimiert und im Ubrigen im Ablauf gedrosselt wird. Auch die Nutzung von Niederschlagswasser
als Brauchwasser und/oder fir die Grinflachenbewéasserung tragt zur Minderung der Grundwas-
serentnahme bei und ist damit im Sinne des Grundwasserschutzes und der Grundwasserneubil-
dung. Da Zisternen und entsprechende technische Anlagen aber relativ kostenaufwandig sind
und ein wasserwirtschaftlicher Nutzen nur bei tatsachlicher Benutzung des gesammelten Nieder-
schlagwassers eintritt, erfolgt keine verbindliche Festsetzung zum Bau von Zisternen, sondern
nur eine diesbezlgliche Empfehlung. Dies wird im Sinne einer AnstoBwirkung als ausreichend
erachtet. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich eingebaut werden, wird darauf
hingewiesen, dass diese auftriebssicher hergestellt werden sollten.

1.1.6.7 Abwasser

Die Menge an Abwasser (Schmutzwasser) wird durch die geplanten Wohnbebauungen analog
zum Trinkwasserverbrauch zunehmen (siehe Kapitel 1.1.6.1).

Die neuen Gebaude sind an das stadtische Abwassernetz anzuschlieBen. Die Entsorgung des
Plangebietes von Abwasser ist nach aktuellem Kenntnisstand tber die vorhandenen Abwasser-
anlagen (Kanale) in den angrenzenden StraBen gewahrleistet.

1.1.6.8 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewéasser nach den Bestimmungen
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Nérdlich
der geplanten Bauflachen verlauft der Hambach verdolt unter der Birgermeister-Kunz-Strafe.

1.1.6.9 Sonstige wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einrichtung eines Gartenbrunnens bei der Unteren Was-
serbehoérde des Landkreises BergstraBe anzuzeigen ist. Das Anzeigeformular ist auf der Home-
page des Landkreises abrufbar. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um Wasser
handelt, das in der Regel keine Trinkwasserqualitat hat.
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1.1.7 Allasten, Baugrund, Erdbebengefdahrdung sowie Grundwasser- und Bodenschutz

Das Plangebiet ist nach Kenntnisstand der Stadt Heppenheim frei von Altablagerungen oder an-
deren Verunreinigungen von Boden und Grundwasser. Auch aus der vorliegenden Bodenunter-
suchung ergeben sich keine entsprechenden Hinweise.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organolep-
tische Auffalligkeiten (z.B. ungewdhnliche Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind
diese umgehend der zustéandigen Behdérde, dem Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Ar-
beitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hin-
aus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im
Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bo-
denfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen
fr den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Stadt Heppenheim keine Baugrunderkundung durch-
gefihrt wurde. Ein durch den Vorhabentrager vorgelegtes Bodengutachten weist auf den Boden-
aufbau in den untersuchten Teilbereichen des Plangebiets hin. Je nach Erfordernis durch die
baulichen Anlagen insbesondere in den bislang nicht untersuchten Bereichen wird daher emp-
fohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine weitergehende objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen geman DIN 4020 ,Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke - Ergan-
zende Regelungen zu DIN EN 1997-2“ bzw. DIN EN 1997 ,Entwurf, Berechnung und Bemessung
in der Geotechnik” im Hinblick auf die Griindungssituation und die Grundwasserstande durch ein
Ingenieurbiro durchflihren zu lassen. Der Grundstlickseigentiimer hat bereits ein Baugrundgut-
achten erstellen lassen, welches in Anlage 5 dieser Begrindung zu finden ist.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem witterungsbedingt mit stark schwankenden Grund-
wasserstanden zu rechnen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass GrundwasserhaltungsmaBnahmen (z.B. im Zusammenhang
mit BaumaBnahmen) vorab bei der zustandigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Berg-
straBBe zu beantragen sind. Zuvor ist zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden
kann, und es ist die Erlaubnis des Gewassereigentimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen.
Dies gilt auch fur alle sonstigen Grundwasserentnahmen.

Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden (z.B. Heizbllagerung),
so sind die MaBgaben der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefédhrdenden Stof-
fen (AwSV) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen unterliegen ei-
ner Anzeige- und Prifpflicht. Zustandig hierfir ist die Untere Wasserbehérde des Landkreises
BergstraBe.

Im Sinne des Bodenschutzes werden erganzend folgende Hinweise und Empfehlungen gegeben:

o Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaBnahmen zur Erhaltung
und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Ver-
geudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes
wird hingewiesen. Die einschldgigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu
beachten.

» Auf die DIN 19639 "Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben" wird
hingewiesen.

» Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Gberschuttet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben.

» Soweit im Rahmen der Ausfiihrung von BaumaBnahmen das Gelande aufgefillt oder Bo-
den ausgetauscht wird, sind nachfolgende Vorgaben zu beachten. Unterhalb von einem
Meter zum héchsten Grundwasserstand darf ausschlieBlich Material eingebaut werden, das
die Eluatwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fur den
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Wirkungspfad Grundwasser (GW) oder alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20
(LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfal-
len - Technische Regeln“ bzw. Merkblatt ,Entsorgung von Bauabféllen“ der hessischen Re-
gierungsprasidien) bzw. der LAGA TR Boden (LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen: Teil II: Technische Regeln fir die Ver-
wertung - 1.2 Bodenmaterial (TR Boden)“) unterschreitet. Oberhalb dieser Marke im nicht
Uberbauten, d.h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche, darf ausschlieBlich Material ein-
gebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1 der LAGA M 20 bzw. die Zuordnungswerte
Z 0* der LAGA TR Boden unterschreitet. Oberhalb des 1 m-Grundwasser-Abstandes im
Uberbauten Bereich, d.h. unterhalb der wasserundurchlassigen Bereiche kann auch Mate-
rial eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.2 der LAGA M 20 unterschreitet. In
den Bereichen von Versickerungsanlagen darf Uber die gesamte Machtigkeit der Boden-
schicht ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV fir
den Wirkungspfad Grundwasser oder alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20
bzw. Z 0 der LAGA TR Boden unterschreitet. Der Oberboden im nicht Gberbauten Bereich
(z.B. Granflachen) muss die Prifwerte der BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch
einhalten. Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau von
Recyclingmaterial oder anderer Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung der
Bauherrschaft bzw. der durch sie beauftragten Sachverstéandigen die geltenden Gesetze,
Regelwerke und Richtlinien einzuhalten.

» Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und
Unterboden durchzufihren.

» Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdéglichst weitgehend auf den Baugrund-
stlicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist die Vermei-
dung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken einer Deponierung vorzu-
ziehen.

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

Es wird ebenso darauf hingewiesen, dass das Plangebiet gemaf DIN 4149 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten - Lastannahme, Bemessung und Ausflihrung Ublicher Hochbauten® innerhalb
der Erdbebenzone 1 (Untergrundklasse S) liegt. Es ist darauf zu achten, dass neu entstehende
Bauwerke (Hochbauten) entsprechend der Vorgaben der DIN-Norm erdbebensicher gebaut wer-
den. Darlber ist ein Nachweis im bauaufsichtlichen Verfahren zu fihren. Es wird auf die Pla-
nungskarte zur DIN 4149 (Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen fir
Hessen) verwiesen.

1.1.8 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkméler nach § 2 Abs. 1 und 3
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingeréate,
Skelettreste), entdeckt werden kdénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der hessen-
ARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder
der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises BergstraBe zu melden. Funde und Fundstellen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung
zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

I.L1.9 Verkehrliche Belange

Im Rahmen der Planung wurde seitens der Schweiger + Scholz Ingenieurpartnerschaft mbB eine
Abschéatzung der durch den Bebauungsplan entstehenden Verkehrszunahme durchgefihrt. Im
Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde davon ausgegangen, dass im WA1 insgesamt 37
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zusétzliche Wohneinheiten und im WA2 weitere 13 Wohneinheiten errichtet werden. Im Plange-
biet sollen insgesamt 95 Stellplatze entstehen. 75 Stellplatze sollen unterirdisch in der geplanten
Tiefgarage entstehen und die Ubrigen 20 Uberirdisch im Plangebiet. In Summe ergaben sich aus
der Verkehrsuntersuchung eine Gesamtsumme von 247 Fahrten pro 24 Stunden und in der Spit-
zenstunde ca. 25 Fahrzeuge. Diese Zunahme wirkt sich auf die umliegenden StraBen nur sehr
gering aus und wird die Leistungsféahigkeit der umliegenden StraBen nicht wesentlich beeinflus-
sen. Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden zwei Varianten der Tiefgaragenein- und -
ausfahrt geprift. Zum einen die Variante der Einfahrt von der Biirgermeister-Kunz-StraBe und
Ausfahrt auf die Breslauer StraBe und zum anderen Ein- und Ausfahrt auf der Breslauer StraB3e.
Beide Varianten waren im Hinblick auf die Verkehrszunahme auf die jeweiligen StraBen vertretbar
und die Leistungsfahigkeit ist ausreichend gegeben. Da die Birgermeister-Kunz-StraB3e aber
durch den bereits bestehenden Verkehr in den Nachmittags-Spitzen-Stunden schon oft Gberlastet
ist und sich Rickstaus des Knotenpunktes zur Darmstadter StraBe bilden, entscheidet sich die
Stadt Heppenheim in Abstimmung mit dem Vorhabentrager fir die Wahl der Variante mit Ein- und
Ausfahrt auf Seite der Breslauer StraB3e.

.1.10 Immissionsschutz

Innerhalb des Plangebiets soll ein zentraler Platz mit Spielplatz entstehen. Spielplatze sind im
Allgemeinen Wohngebiet generell zulassig und die Gerdusche spielender Kinder gelten grund-
satzlich nicht als planungsrechtlich abwagungsrelevanter Larm.

Um dem Immissionsschutz in angemessenem Umfang und Detaillierungsgrad Rechnung zu tra-
gen, wurde u.a. bezlglich der geplanten Tiefgarage ein schalltechnisches Gutachten durch die
Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, erstellt. Das Gutachten ist dieser Begrin-
dung als Anlage beigeflgt.

Die Aufgabe der schalltechnischen Untersuchung ist unter anderem die Prognose und Beurtei-
lung der Larmeinwirkungen durch die geplante Tiefgarage auf die benachbarte Wohnbebauung
gemaB TA Larm (Immissionsempfindlichkeit entsprechend einem allgemeinen Wohngebiet
(WA)).

Die Schallimmissionsprognose fir die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan "Stdlich Bur-
germeister-Kunz-StraBe" der Stadt Heppenheim geplante Tiefgarage flihrt zum Ergebnis, dass
unter Beachtung der nachfolgend aufgefiihrten Hinweise die Anforderungen an den Schallimmis-
sionsschutz gemaB TA Larm sowohl am eigenen geplanten Gebaude als auch an den benach-
barten Wohnhausern eingehalten sind: )

- Zur Vermeidung kurzzeitiger stérender Klappergerdusche beim Uberfahren sind Boden-
Gitterroste im Bereich der Tiefgaragenzufahrt geeignet zu befestigen oder elastisch zu
lagern.

- Die Gerdusche des Tiefgaragentors inkl. Antrieb dirfen gemai Tab. 9 der DIN 4109-
1:2018-01 in baulich angrenzenden Wohn- und Schlafrdumen einen Schalldruckpegel von
30 dB(A) nicht lberschreiten. Die Einhaltung des Grenzwertes ist durch den Hersteller zu
gewaéhrleisten.

Entsprechend des Ergebnisses der schalltechnischen Untersuchung wurde im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung verbindlich festgesetzt, dass Boden-Gitterroste im Bereich der Tiefga-
ragenzufahrt geeignet zu befestigen oder elastisch zu lagern sind. Bezlglich der Gerausche des
Tiefgaragentors inklusive Antrieb sind die entsprechenden Bestimmungen der DIN 4109-1:2018-
01 verbindlich, weshalb es keiner weitergehenden Regelungen auf Ebene des Bebauungsplanes
bedarf.

Zum Schutz vor StraBenldrmeinwirkungen ist bei der Ausfiihrungsplanung die Luftschallddm-
mung der AuBenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume (z.B. Schlafzimmern) geman
DIN 4109, ,Schallschutz im Hochbau®, zu bemessen. Die entsprechenden Schallschutznach-
weise sind im Rahmen der Bauvorlagen zu fihren.
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In der schalltechnischen Untersuchung werden MaBnahmen zur Konfliktbewaltigung der
Larmeinwirkung auf die Wohnnutzung vorgestellt. Unter anderem auch die Mdglichkeit der Er-
richtung einer 210 m langen U-férmigen 12 m hohen Larmschutzwand entlang der B3 im Osten
sowie entlang der Burgermeister-Kunz-StraB3e im Norden und im Siiden als aktive Schallschutz-
maBnahme. Die Errichtung einer solchen Larmschutzwand ist sehr kostenintensiv und vor allem
aus stadtebaulichen bzw. stadtgestalterischen Gesichtspunkten nicht vertretbar. Ein solch groBes
Bauwerk ist nur schwer mit dem Stadtbild der Stadt Heppenheim vereinbar, hat durch die Ver-
schattung der dahinterliegenden Flachen groBen Einfluss auf das Mikroklima und fihrt zu einem
,Einbunkerungseffekt” fir die Anwohner. Auch aus Grinden der erforderlichen ErschlieBung zur
Errichtung, Instandhaltung und Umfahrung wird von der Errichtung einer 12 m hohen Larmschutz-
wand abgesehen.

Um dennoch gute Wohnbedingungen schaffen zu kénnen, werden den gutachterlichen Empfeh-
lungen folgend passive SchallschutzmaBnahmen, wie SchallschutzmaBnahmen an den Fassa-
den und die Installation von schallddmmenden Liftungseinrichtungen festgesetzt. Diese sollen
auch bei geschlossenen Fenstern in Schlafraumen fiir eine ausreichende Frischluftzufuhr dienen.
Zudem kann durch eine Grundrissorientierung eine Minderung der Larmbeeintrachtigungen in
Aufenthaltsraumen erreicht werden. Weiterhin besteht eine Abschirmung durch den Gebaudebe-
stand und durch die Gebaude selbst. So schafft jedes Gebaude auf der larmabgewandten Ge-
b&udeseite einen eigenen ,Schallschatten®, der fir angemessene Aufenthaltsqualitat auch in den
Freiflachen sorgen kann.

I.1.11 Belange des Artenschutzes

Um dem Belang des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen und
zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen
Beeintrachtigungen, wurde eine Prifung der Auswirkungen des Vorhabens auf geschltzte Arten
geman § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchgefihrt. Dieser Artenschutzbeitrag, der
dieser Begrindung als Anlage beigefugt ist, kommt zu dem Ergebnis, dass unter der Vorausset-
zung einer durchzufihrenden MaBnahme bei keiner Art eine erhebliche Stérung nach § 44
BNatSchG eintritt.

Im von geplanten baulichen Veréanderungen betroffenen Teil des Plangebiets befinden sich ge-
genwartig ehemalige Gewachshduser der Gartnerei Mai, die im Rahmen des geplanten Neubau-
vorhabens abgebrochen werden sollen. Bei Geb&uden, insbesondere wenn sie leer stehen, be-
steht immer die Mdglichkeit, dass geschiitzte Tierarten (insbesondere geschitzte Vogelarten)
Teile der Gebaude als Brut- und Niststatte nutzen kdnnten. Falls dies der Fall ware, missten
geeignete MaBnahmen ergriffen werden, um nicht gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG
zu verstoBen. Der Artenschutzbeitrag dient der Uberprifung eventueller Artvorkommen.

1.1.11.1 Fazit der artenschutzrechtlichen Untersuchung

Die Artenschutzprifung kommt zum Fazit, dass unter Berlcksichtigung der Wirkungsprognose
und der vorgesehenen MaBnahmen kein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG
eintritt. Unter der Voraussetzung der folgenden Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen ftritt
bei keiner Art eine erhebliche Stérung nach § 44 BNatSchG ein

1.1.11.2 Artenschutzrechtlich notwendige MaBnahmen

Um dem Belang des faunistischen Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung
zu tragen und zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie arten-
schutzrechtlichen Beeintrachtigungen, werden folgende MaBnahmen in dem vorliegenden Be-
bauungsplan festgesetzt:

Beschrédnkung der Rodungszeit: Die Rodung von Gehdlzen muss auBBerhalb der Brutzeit - also
zwischen 1. Oktober und 28. Februar - erfolgen, dies umfasst ausdriicklich auch die Rodung
kleinfldchiger Gehdlze und den Rlickschnitt von Asten.
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Installation von Nistkédsten:

Als MaBnahme zum Schutz von Héhlenbrdtern sind im WA 1 im Bereich der Flurstiicke Nr. 489/2,
Nr. 488/11 entsprechende Hilfsgeréte auf den Eingriffsgrundstiicken zu installieren; es sind flinf
Halbhéhlen-Nistkdsten an Gebduden, zehn Nistkdsten mit 32 mm Fluglochdurchmesser und drei
Nistkdsten mit 28 mm Fluglochdurchmesser im Zuge der Eingriinung anzubringen. Als Ausnahme
kann die Anbringung der Nisthilfen auch auBerhalb der Eingriffsgrundstiicke im funktionalen Um-
feld erfolgen. (Hinweis: diese MalBBnahmen sind im Freiflichenplan im Rahmen der Bauvorlagen
nachzuweisen und zu verorten. Die zustédndige Naturschutzbehérde muss zudem einen Ergeb-
nisbericht als Vollzugsdokumentation erhalten, in dem auch die Standorte der Hilfsgeréate und die
Quantifizierung nachgewiesen sind. Bei Standorten auBerhalb der genannten Eingriffsgrundstui-
Cke ist die dauerhafte Verfligbarkeit der Standorte und das Einverstdndnis des Grundstiicksei-
gentiimers z.B. durch Baulast und/oder Grundbucheintrag nachzuweisen.)

Minderung von Lockeffekten: Zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Total-
verlusten bei der lokalen Insektenfauna sowie zur Energieeinsparung sind, fiir die AuBenbeleuch-
tung auf den Baugrundstiicken Lampen mit warmwei3en LEDs (maximal 3.000 Kelvin Farbtem-
peratur) oder vergleichbare Technologien mit verminderten Lockeffekten flir Insekten zu verwen-
den. Zudem wird festgesetzt, dass die AuBBenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken so zu instal-
lieren ist, dass sie ausschlie3lich die zu beleuchtenden Fldchen anstrahlt. Die ndchtliche Beleuch-
tung sollte dariber hinaus auf das zeitlich und rdumlich unbedingt notwendige Mal3 beschrankt
werden. Fir die AuBenbeleuchtung dlrfen, zum Schutz von Flederméusen, keine Lampen mit
offenem Glasgehduse verwendet werden.

Anlegen von Steingérten: Das Anlegen von sterilen Steingérten ist unzuldssig.

Regelung zur Anpflanzung: Zum Schutz von Freibriitern (Buchfink, Bluthanfling, Girlitz, Stieglitz
und weiteren Arten) sind bei Neupflanzungen ausschlieBBlich heimische Arten zu verwenden.
Ebenfalls bei der angrenzenden stddtischen Grundstiicksspitze von Parzelle 230/10. Es sollen
ebenfalls Hecken und niedrigen Gehdlzen als Brutplédtze angepflanzt werden und Wildkrdutermi-
schungen bei der Begriinung verwendet werden. Zur Férderung des Griinspechts und weiteren
Arten ist im Rahmen der Eingriinung eine kurzgrasige Rasenfldche anzupflanzen. Bei Anpflan-
zungen sind ausschlieBlich heimische Gehélzarten zu verwenden, die fir Insekten als Beutetiere
von Flederméusen eine bedeutendere Nahrungsgrundlage darstellen.

Uber die Artenschutzpriifung hinausgehend wird zudem noch die folgende MaBnahme festge-
setzt, um Stérungen und Unterbrechungen von Wechselbeziehungen fir die Vertreter der lokalen
Kleinsaugerfauna (z.B. Igel) zu vermeiden:

Sicherung von Austauschfunktionen: Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm
einzuhalten.

1.1.11.3 Hinweise und Empfehlungen zum Artenschuiz

Eine aktuelle Relevanz fir gebaudebritende Végel und Fledermause ist gemaf der artenschutz-
rechtlichen Untersuchung nicht gegeben, da keine Nutzung der Gebaude als Vogelbrutstatten
oder Fledermausquartiere festgestellt wurde. Daher werden hinsichtlich gebaudebritender Végel
und Fledermause lediglich folgende Hinweise und Empfehlungen gegeben:

» Zum Schutz von synanthrop orientierten Vogelarten wird empfohlen, alle ggf. zukuinftig an-
fallenden Arbeiten an der Fassade oder dem Dachstuhl von Gebauden auBerhalb der Brut-
zeit, d.h. zwischen 1. Oktober und 28. Februar durchzufihren. Sofern diesbezlgliche Ar-
beiten an Geb&uden oder Geb&audeteilen in der Zeit vom 1. Méarz bis 30. September durch-
gefuhrt werden, sollten die entsprechenden Gebaude oder Gebaudeteile unmittelbar vor
dem Beginn der Arbeiten sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhan-
densein von Nestern Gberpruft werden. Bei nachgewiesenem beginnendem Nestbau, Nes-
tern mit Gelegen, briitenden Végeln oder noch nicht fliggen Jungvdgeln muss das Ausflie-
gen der Jungvigel abgewartet werden, um das Eintreten von Verbotstatbestanden zu ver-
meiden.
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Da es sich bei der Gruppe der Fledermause um eine im héchsten Mal3e bedrohte Arten-
gruppe handelt und auch gebaudegebundene Arten durch vielféltige Gebaudesanierungs-
maBnahmen stetig Quartierverluste erleiden, wird empfohlen, an den Neubauten verbind-
lich nutzbare Quartierstrukturen vorzusehen. Vorgeschlagen werden das Aufhangen ent-
sprechender Wandschalen bzw. der Einbau von Quartiersteinen.

Zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes sollten zudem folgende Hinweise und Empfeh-
lungen beachtet werden:

Dem Schutz von Insekten wird mit der vorliegenden Planung ein besonderes Augenmerk
geschenkt, weshalb sehr ausfuhrliche Hinweise und Empfehlungen fiir eine ,bienenfreund-
liche Stadt” gegeben werden. So sollten z.B. bei Pflanz- und BegriinungsmafBnahmen zur
Verbesserung der Lebensgrundlagen von Bienen, Hummeln und anderen Insekten mog-
lichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden, welche die Tracht der Bienen besonders
unterstutzen und/oder sich auf andere Weise fur Nutzinsekten besonders eignen. Daher
sind die diesbezliglich bevorzugt zu verwendenden Gehdlzarten in den Pflanzlisten ent-
sprechend gekennzeichnet.

Bei der Griinlandansaat sollten zudem bevorzugt arten- und blitenreiche Saatgutmischun-
gen verwendet werden, welche fur die Bienenweide glnstig sind und méglichst weitgehend
aus regionaler Herkunft stammen. Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich
sind naturgemdn Mischungen fur Blihflachen/Blihstreifen, die eigens zur Férderung von
Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlingen angeboten und angelegt werden. Die mit diesen
Mischungen eingesaten Bluhflachen haben eine Standzeit von bis zu finf Jahren. In dieser
Zeit ist mit langeren Blitenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen; danach ist
die Flache ggf. umzubrechen und neu einzusaen. Eine Mahd ist in der Regel im Herbst
maoglich, aber nicht unbedingt erforderlich.

Auch Fassadenbegrinungen sowie eine extensive Begrinung von Flachdachern und

schwachgeneigten Déachern bieten Insekten attraktive Nahrungsquellen und bilden somit
einen wichtigen Pfeiler der bienenfreundlichen MaBnahmen.

Um dariberhinausgehend eine Sensibilisierung der Bauherrschaft und Architekten hinsichtlich
des Artenschutzes zu erreichen, werden noch folgende Hinweise und Empfehlungen gegeben:

Es obliegt der Bauherrschaft bzw. den Grundsticksnutzern, fir die Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestdnde Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zukiinftige
Ansiedlung von Arten). Im Zweifel sollte vor Durchfliihrung von BaumaBnahmen eine fach-
lich qualifizierte Person hinzugezogen werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44
BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoBen werden, die unter anderem flr
alle europaisch geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fle-
dermausarten und die 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 Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlun-
gen drohen die BuBgeld- und Strafvorschriften (z.Zt. §§ 69, 71 und 71a BNatSchG). Die
artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche MaBnahme bau-
genehmigungspflichtig 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 Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch
ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder
Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschitzten Arten, ent-
bindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder
Sommer erneut zu Uberpriifen, ob geschiitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 21



Stadt Heppenheim OrdnungsschlUssel: 006-31-11-3003-004-129-00
Bebauungsplan ,,Sudl. BUrgermeister-Kunz-StraBe", Heppenheim Begrindung

kdnnten. Eine &rtliche Absuche durch eine fachlich qualifizierte Person wird daher empfoh-
len.

* Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraus-
sichtlich keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich.
Sofern dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, wéare eine entspre-
chende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises BergstralBe zu
beantragen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde sind bei Vollzug des Bebauungsplanes unter Berlck-
sichtigung der getroffenen Festsetzungen sowie der gegebenen Hinweise und Empfehlungen
nicht zu erwarten.

1.1.12 Kampfmittelraumdienst

Der Stadt Heppenheim liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmittelresten im
Plangebiet und dessen Umgebung vor.

Der Sachverhalt eines mdglichen Kampfmittelverdachtes soll aber seitens des zustandigen
KampfmittelrAumdienstes des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt im Rahmen
der Behoérdenbeteiligung am Bauleitplanverfahren geprift werden, um die Gefahren durch
Kampfmittelreste zu minimieren.

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

1.1.13 Klimaschutz und Energiewende

Am 30.07.2011 ist das ,Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden® in Kraft getreten (BGBI. | S. 1509). Mit dieser sogenannten ,Klima-
schutz-Novelle® wurde nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erweitert,
sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingeflgt, der die klimagerechte stad-
tebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Stadt Heppenheim geht davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der
vorgesehenen wohnbaulichen Nutzung durch die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes
(GEG) angemessen und dem Stand der Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen in gerechter Abwagung berticksichtigt sind, ohne dass es weiterer Anforderun-
gen oder Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes bedarf.

Um eine AnstoBwirkung flir die Belange des Klimaschutzes und der Energiewende sowie eine
6kologische Aufwertung des Plangebietes zu erzielen, wird festgesetzt, dass 75% der Dachflache
des obersten Geschosses bei Flachdachern oder flach geneigten Dachern (bis 15° Dachneigung)
extensiv zu begrinen sind. Flr das geplante Bauvorhaben wird seitens des Vorhabentragers die
Heizung mittels Warmepumpen angestrebt, da diese besonders klimafreundlich und zukunftssi-
cher sind. Ebenso soll im Gebiet, sofern mdglich, Geothermie genutzt werden. Der Grundstlck-
seigentiimer plant den Bau eines zentralen Heizungssystems flr das gesamte Gebiet, um eine
nachhaltige Versorgung mit Warme umzusetzen. Dartber hinaus werden folgende Hinweise und
Empfehlungen gegeben:

» Es wird empfohlen, gréBere Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen zu be-
pflanzen.

» Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung sowie
die Errichtung von Photovoltaikanlagen mit entsprechender Optimierung der Dachausrich-
tung zur Nutzung solarer Energie werden empfohlen. Diesbeziglich wird darauf hingewie-
sen, dass PV-Anlagen insbesondere auch bei Dachflachen mit Dachbegrinung nicht nur
mdglich sind, sondern diese sich auch gegenseitig positiv beeinflussen.
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* Zur Minimierung schéadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissio-
nen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Gebaude als soge-
nannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte, wird
empfohlen, regenerative Energieformen (z.B. Erdwarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.

» Fur die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist jedoch grundsétzlich eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, wobei die entsprechenden Einzelheiten mit der zu-
sténdigen Unteren Wasserbehdrde des Landkreises BergstraBe abzustimmen sind, bei der
auch die erforderliche Erlaubnis zu beantragen ist.

Besondere Gefahren fir das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen.

.2 Prufung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Die Planung ist durch einen konkreten Bauherrenwunsch ausgel6st, das auf einem bereits bau-
lich genutzten Grundstiick geplant ist. Die mit dem Vorhaben verbundene Nachverdichtung des
Stadtgebiets entspricht den Zielen der Landes- und Regionalplanung und auch dem Anspruch
der Stadt Heppenheim, die Innenentwicklung zugunsten einer Minimierung der Inanspruchnahme
von AuBenbereichsflachen voranzubringen. Grundsatzliche Alternativen zur vorliegenden Pla-
nung kénnten in einer gemischten Folgenutzung gesehen werden, die aber ggf. zu Immissions-
konflikten mit der umliegend vorhandenen Wohnnutzung fihren kénnte, und vor allem keinen
entsprechend groBBen Beitrag zur Wohnraumversorgung leisten kénnte. Das Vorhaben berick-
sichtigt zudem mit der barrierefreien Erreichbarkeit aller Wohnungen die Folgen des demogra-
phischen Wandels in besonderem MaBe und soll daher anstelle méglicher alternativer Grund-
sticksnutzungen weiterverfolgt werden.

1.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes er-
lautert und begriindet, sofern dies nicht an anderer Stelle dieser Begriindung erfolgt.

1.3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die zeichnerisch bestimmten Flachen des Geltungsbereiches mit der Kennzeichnung ,WA* sind
als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA1 und WA2) gemaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Die nach § 4 (3) Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzung ,Tankstelle® wird
aufgrund der mit ihr méglicherweise einhergehenden erhdhten Verkehrsbelastung fur den Plan-
bereich ausgeschlossen. Hierdurch werden von entsprechenden Nutzungen ggf. ausgehende
Beeintrachtigungen benachbarter Wohnnutzungen insbesondere im Hinblick auf La&rm- und sons-
tige Emissionen ausgeschlossen. Die somit unzulassigen Nutzungen wuirden bei Zulassung ggf.
zu stérenden Immissionen vor allem durch Kundenverkehr in den Nacht- und Ruhezeiten fihren
kénnen. Aufgrund dieser nachteiligen zu erwartenden Auswirkungen erscheint der entspre-
chende Ausschluss angemessen und begriindet.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nordstadt, der im entsprechenden Teilbereich durch den Be-
bauungsplan ,Stdlich Birgermeister-Kunz-StraBBe“ ersetzt und tberplant wird, ist die Art der bau-
lichen Nutzung als Mischgebiet festgesetzt. Der nun in Aufstellung befindliche Bebauungsplan
weist den gesamten Bereich als Allgemeines Wohngebiet aus. Veranderungen der Bebauung
sind aktuell nur im mittleren Teil des Grundstiickes vorgesehen (siehe Lageplan in Abbildung 4).
Die Bereiche 6stlich und westlich des geplanten Vorhabens werden im Sinne der stadtebaulichen
Ordnung angepasst. Im &stlichen Bereich besteht derzeit noch die Gartnerei Mai mit wenigen
Gewachshausern und einem Ladengeschéaft mit Wohnung. Auf lange Sicht soll die Gartnerei auf
einen Floristikbetrieb reduziert werden und die derzeit noch genutzten Gewéachshauser entspre-
chend rlickgebaut und Uberplant werden. In Zukunft werden auf dem Gelande voraussichtlich
keine gewerblichen Nutzungen mehr zu finden sein, sondern ausschlieBlich Wohnnutzungen

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 23



Stadt Heppenheim OrdnungsschlUssel: 006-31-11-3003-004-129-00
Bebauungsplan ,,Sudl. BUrgermeister-Kunz-StraBe", Heppenheim Begrindung

angesiedelt. Um diese Entwicklung bereits jetzt stddtebaulich vorzubereiten, wird das bestehende
Mischgebiet als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die bestehenden Gebaude stehen unter
Bestandsschutz, die Verdnderungen in der baulichen Nutzung machen sich erst bei Neubauten
innerhalb des Plangebietes bemerkbar. Ein Verkaufsgeschéft fir Floristik ist auch weiterhin in-
nerhalb des Allgemeinen Wohngebiets zul&ssig.

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die in der Nutzungsschablone (tabellarische Festset-
zungen) angegebenen Werte fir die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GF2),
die Zahl der Vollgeschosse sowie die zulassige Gebaudehdhe festgesetzt und orientiert sich da-
bei einerseits an der umliegenden Bebauung, andererseits aber auch an dem Ziel einer mafBvol-
len Nachverdichtung des Plangebietes. Mit den entsprechenden Werten soll dem Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden sowie einer sozialadaquaten Siedlungsdichte Rechnung
getragen werden. Zudem wird damit eine stadtebaulich abgestimmte und geordnete bauliche
Entwicklung gewébhrleistet.

GemaB des in § 17 Abs. 1 BauNVO gegebenen Orientierungswerts, wird die zulassige Grundfla-
chenzahl in einem allgemeinen Wohngebiet auf 0,4 begrenzt. Die neu entstehende Bodenversie-
gelung kann durch die verbindliche Festsetzung von Dachbegriinung auf dem Staffelgeschoss
ausgeglichen werden. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden durch die vorliegende Planung nach wie vor gewahrleistet.

Die zulassige Grundflache darf im WA 2 durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis Nr. 3 BauNVO genann-
ten Anlagen bis zu einem Wert von 0,7 Uberschritten werden. Bei einer festgesetzten GRZ von
0,4 ware die Uberschreitung durch bauliche Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen nach § 19
BauNVO ohnehin bis zu einem Wert von 0,6 zulassig. Die geringfligige Erweiterung der Zulas-
sigkeit bis zu einem Wert von 0,7 wird durch festgesetzte MaBnahmen wie z.B. die Dachbegri-
nung und Vorgaben fir die Grundsticksbepflanzung kompensiert.

Es wird festgesetzt, dass die Grundflachenzahl durch die begriinte Flache der Tiefgarage im
WA 1 bei baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einem Wert von 0,95 Uber-
schritten werden darf.

Da sich die H6he der Gebaude an der bestehenden Wohnbebauung entlang der Darmstadter-
straB3e orientieren soll, wird diese im WA 1 mit drei Vollgeschossen als Hochstmal3 festgesetzt.
Die Dreigeschossigkeit mit zusatzlichem Staffelgeschoss als ,Nicht-Vollgeschoss® ermdglicht au-
Berdem die wirtschaftliche Nutzung eines Aufzugs zur Ermdéglichung der barrierefreien Nutzung
maoglichst vieler Wohnungen. Durch die Multiplikation der zuldssigen Grundflachenzahl mit der
zulassigen Zahl der Vollgeschosse ergibt sich entsprechend eine Geschossflachenzahl von 1,2.
Im WAZ2 soll sich die Zahl der Vollgeschosse an der Umgebungsbebauung im Siiden (Breslauer
StraBe) orientieren und wird dort somit auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Es ergibt
sich daraus eine Geschossflachenzahl von 0,8.

Die H6he baulicher Anlagen wird im WAT1 gestaffelt entsprechend der Topografie des Gelandes,
wie im Planeintrag erkennbar, auf maximal 120,50 mdNN im Osten, auf maximal 119,5 miNN
(im Gebiet der Neubebauung in der Mitte) und auf maximal 117miNN im westlich gelegenen
Teilabschnitt des WA1 begrenzt. Die festgesetzte maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen ist
an die bestehenden Gebaudehdhen der Umgebung angepasst und ermdglicht die Wirtschaftlich-
keit der barrierefreien Erreichbarkeit mittels Aufziigen fir alle Wohnungen. Die festgesetzte ma-
ximal zuldssige H6he erméglicht dartber hinaus auch die Herstellung eines ausgebauten Dach-
geschosses im Sinne eines Staffelgeschosses mit dem Stand der Technik entsprechenden
Dammstarken. Durch die festgesetzte maximale Gebaudehéhe von 119,5 miNN wird sicherge-
stellt, dass die geplanten Gebaude niedriger sind als der bestehende Kopfbau an der Darmstéd-
terstraBe (B3). Im WA2 wird aufgrund der geringeren Geschossigkeit die zuldssige Héhe bauli-
cher Anlagen auf maximal 115,5 mUNN festgesetzt. Dadurch fligen sich die Gebaude in die Nach-
barbebauung an der Breslauer StraBe ein und der Bau eines Staffelgeschosses bleibt weiterhin
maoglich.

Der Fassaden-Riicksprung im Staffelgeschoss wirkt sich auch ginstig auf die einzuhaltenden
Grenzabstande der Neubebauung aus und ist damit in Bezug auf den schonenden Umgang mit
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Grund und Boden sinnvoll. Technische Aufbauten sind zulassig, sodass z.B. erforderliche Klima-
gerate auf dem Dach errichtet werden kdnnen. Insbesondere werden damit auch Aufbauten zur
Nutzung der Solarenergie aufgrund ihres 6kologischen bzw. energetischen Nutzens zugelassen.

Die zuldssigen Héhen baulicher Anlagen dirfen durch technische Aufbauten und Teile haustech-
nischer Anlagen (z.B. Solaranlagen, Fahrstuhlschéchte, Klimagerate, Schornsteine etc.) bis zu
einer Héhe von 1,50 m Uberschritten werden.

Durch die gegebenen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung und damit der beabsich-
tigten, angemessenen baulichen Dichte im Plangebiet soll der Nachfrage nach Wohnraum Rech-
nung getragen werden. Mit der vorliegenden Planung soll eben diese angemessene bauliche
Dichte im o6ffentlichen Interesse einen Beitrag zur Wohnraumschaffung leisten. Die bauliche
Dichte wird Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus durch die Abstandsflachenre-
gelungen der Hessischen Bauordnung bestimmt, durch die bereits die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse insbesondere auch in Bezug auf die Beliiftung und Belichtung des
Wohngebietes gewahrleistet sind.

.3.2 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Die zulassige Gebaudegrundflache ist durch die mittels Baugrenzen und Baulinien festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) begrenzt. Im Sinne einer mdglichst flexiblen
Grundstiicksnutzung kénnen auch geringflgige Uberschreitungen der Baugrenzen durch unter-
geordnete Gebaudeteile als Ausnahme zugelassen werden, wenn diese im Einzelnen nicht tiefer
als 1,50 m und breiter als 5,00 m sind. Von Baulinien kann ein Vor- oder Zurlckspringen von
Gebaudeteilen in geringfigigem Umfang nach den Bestimmungen in § 23 Abs. 2 BauNVO durch
die Bauaufsicht zugelassen werden. Dies wird vorliegend nicht erforderlich werden, da die im
Bereich der Baulinie bestehende Gebaudegrenzwand eine Brandwand ohne Auskragungen ist
und solche aus eigentumsrechtlichen Griinden auch nicht zugelassen werden kénnen. Fir beide
Allgemeinen Wohngebiete gelten die Vorgaben der offenen Bauweise jedoch wird die maximale
Baukdrperlange entlang der StraBenfront im WA 1 auf 30 m und im WA 2 auf 20 m begrenzt, um
den gewinschten offenen Charakter des Gebiets planungsrechtlich zu sichern. Um eine durch-
gangige Tiefgarage und Kellerradume unter dem gesamten Wohngebiet WA 1 zu ermdglichen,
wird festgesetzt, dass Gebaude durch ein Keller- oder Tiefgaragengeschoss miteinander verbun-
den werden, wobei das Keller- oder Tiefgaragengeschoss in Anlehnung an die geschlossene
Bauweise eine Gebaudelange von 50,0 m Uberschreiten darf. Die Tiefgarage wird im Ubrigen
durch die zeichnerischen Festsetzungen in ihrer Lange begrenzt.

1.3.3 Stellplatze und Garagen
Flr das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Stadt Heppenheim.

Im Sinne der weitgehenden Freihaltung der Grundsticksfreiflachen von Kraftfahrzeugen und den
von ihnen ausgehenden Emissionen wird festgesetzt, dass Garagen, Tiefgaragen, offene Gara-
gen ohne Seitenwénde (Carports) und Stellplatze ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen sowie innerhalb der jeweils daflir zeichnerisch festgesetzten Flachen zulas-
sig sind. Mit der Planung werden angemessene Flachen zur Unterbringung von Stellplatzen und
Garagen auf den Grundstlicken ausgewiesen, sodass ein Stellplatznachweis Ublicherweise prob-
lemlos gelingen sollte.

1.3.4 Offentliche Grinflachen

In den zeichnerisch entsprechend festgesetzten ,Offentlichen Griinflachen* mit der Zweckbestim-
mung ,Verkehrsbegleitgriin“ sind bauliche Anlagen, auch genehmigungsfreie Anlagen, unzulés-
sig. Mulden und Rohre zur Ableitung des auf den Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagwas-
sers sowie bauliche Anlagen des StraBenbetriebs (z.B. Schilder) sind zulédssig. Derzeit ist die
Flache dicht bewachsen. Das stellt eine Abschirmung zu den Wohngebieten dar und férdert die
Wohn- und Aufenthaltsqualitét im AuBenbereich der Gebaude hinter der Grinflache.
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1.3.5 Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen zur Minimierung und Kompensation
von Eingriffen in Natur und Landschaft

Der vorliegende Bebauungsplan hat unter Beriicksichtigung des bereits bestehenden Baurechts,
der bestehenden Nutzungen und der getroffenen Festsetzungen zur Minimierung der Umweltbe-
eintrachtigungen nur vergleichsweise geringe Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Mit dem Bebauungsplan werden - unter anderem neben den MaBnahmen zur Minimierung der
Auswirkungen auf die Bodenversiegelung und die Grundwasserneubildung (siehe Erlauterungen
in Kapitel 1.1.6.6) sowie den MaBnahmen, die aus Griinden des Artenschutzes getroffen werden
(siehe Erlauterungen in Kapitel 1.1.11) - noch folgende Festsetzungen zur Vermeidung und Mini-
mierung der Umweltauswirkungen bestimmt bzw. Hinweise und Empfehlungen gegeben:

» Oberirdische Stellplatze auf den Baugrundstiicken des WA 2 sind mit wasserdurchlassiger
Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengitter-
steine, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder andere versickerungsaktive Materialien)
und/oder das auf ihnen anfallende Niederschlagswasser ist seitlich in Griinflachen auf den
Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt, zu versickern.

» Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser im WA 2
ist zu versickern, sofern es nicht als Brauchwasser und/oder fiir die Grinflachenbewasserung
verwendet wird. Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Versickerung
von Niederschlagswasser wird hingewiesen (zusténdige Stelle: Untere Wasserbehdrde des
Kreises BergstraBe). Im Rahmen des Antragsverfahrens fir die Versickerungsanlage/n sind
der qualitative und quantitative Nachweis der Bemessung nach den DWA-Regelwerken Ar-
beitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser” und dem Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser” zu erbringen. Ein entsprechender Nachweis sollte gelingen, da mit den sandi-
gen Bdden und groBem Grundwasserflurabstand nahezu ideale Bedingungen fur die Nieder-
schlagswasserversickerung vorliegen. Diese Festsetzung dient zum einen der Minimierung
des Trinkwasserverbrauchs im Sinne des Hessischen Wassergesetzes und zum anderen der
Unterstitzung der Grundwasserneubildung.

» Im Bereich der Tiefgarage ist eine Versickerung nicht mdglich und daher eine gedrosselte
Einleitung in die offentliche Abwasseranlage zugelassen. Bei der Ableitung von Nieder-
schlagswasser in die Abwasseranlage ist die zulassige Einleitemenge auf 10 I/s na beschrankt.
(Hinweis: Dieser Wert ist durch geeignete technische Einrichtungen wie Retentionszisternen,
Stauraumkanéle oder durch andere MaBnahmen wie z.B. Griindacher mit dem Entwasse-
rungsantrag fachlich qualifiziert nachzuweisen)

* Um die Durchgriinung des Wohngebietes zu gewahrleisten, ist auf den Baugrundstiicken je
angefangene 400 m? Grundsticksflache mindestens ein Laubbaum-Hochstamm anzupflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

» Bei allen Anpflanzungen bzw. bei der Nachpflanzung abgestorbener oder abgangiger Ge-
hélze sind ausschlieBlich standortgerechte und heimische Gehdlze mit vorgegebenen Min-
destpflanzqualitdten zu verwenden. Zur Erleichterung fir Bauherren und Architekten wird in
diesem Zusammenhang eine Liste von geeigneten Gehdlzarten empfohlen, in der Gehdlze
zur besonderen Unterstitzung der Hummel-, Bienen- und Insektenweide (sehr gutes Nektar-
und/oder Pollenangebot) besonders gekennzeichnet sind. Das Anpflanzen von Hybridpap-
peln und Nadelbaumen ist im Ubrigen unzulassig, da entsprechende Arten nicht ortstypisch
sind und durch schnellen Wuchs in relativ kurzer Zeit zu Standsicherheitsproblemen, Astwurf
etc. neigen und die Beseitigung im Siedlungsbereich meist sehr aufwandig wird.

» Zur Vermeidung schadlicher Umweltbelastungen, insbesondere einer unginstigen Entwick-
lung des Lokalklimas (groB3flachige Aufheizung) sowie zur Schaffung eines groBflachigen Ha-
bitatangebotes fir Insekten und auch Végel sind mindestens 75% der Dachflache des obers-
ten Geschosses ist bei Flachdachern oder flach geneigten Dachern (bis 15° Dachneigung)
extensiv zu begrinen. Die Ubrigen 25% stehen fir Dachaufbauten, technische Anlagen wie
Rauch-Wéarme-Abziige oder Klimagerate etc. zur Verfigung.
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» Zur Gewabhrleistung einer 6kologischen Mindestqualitat wird fir begrinte Flachen Gber der
Tiefgarage als Tiefgaragentberdeckung eine durchwurzelbare Substratstarke von mindes-
tens 0,40 m festgesetzt. Diese Flache wird den nicht Uberbauten Flachen zugerechnet und
ist fUr die Berechnung der zu pflanzenden Gehélze anzurechnen.

* Um weitere ,Griin-Akzente“ zur 6kologischen Aufwertung des Baugebietes zu setzen, wird
empfohlen, gréBere Fassaden mit geeigneten Kletter- oder Rankpflanzen aus einer empfoh-
lenen Gehdlzliste zu bepflanzen.

» FUr die AuBenbeleuchtung auf den Baugrundstiicken sind ausschlieBlich warmweie LED-
Leuchten (bis max. 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit ver-
minderten Lockeffekten fir Insekten zuldssig. Leuchten sind so anzubringen, dass sie nur
nach unten abstrahlen. Hierdurch soll die Lichtverschmutzung im Stadtgebiet gemindert und
vor allem der Lockeffekt flr Insekten minimiert werden.

» Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauvorlagen im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren
ein Freiflachenplan beizufligen ist (siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante
Nutzung der Freiflachen nach Art, Lage und GréBe mit allen geman Bebauungsplan vorgese-
hen Bepflanzungen, den versiegelten, befestigten und begrinten Flachen, den Verkehrsfla-
chen etc. darzustellen.

» Auf die Beachtung der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Bau-
men, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen* wird hingewiesen.

1.3.6 Bavuordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften)

Aus Griinden des Stadt- und StraBenbildes werden noch verschiedene bauordnungsrechtliche
Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) auf Grundlage der Hessischen Bauordnung (HBO) wie
folgt getroffen:

1.3.6.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die zuldssige Dachneigung wird auf einen Wert von maximal 45° begrenzt. Als Dachform werden
Flach-, Pult-, Sattel- oder Walmdéacher zugelassen. Aus Griinden des Orts- und StraBenbildes
sowie zur Vermeidung von Blendwirkungen wird bestimmt, dass bei geneigten Dachflachen aus-
schlieBlich kleinformatige, nicht spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zu
verwenden sind. Bei geneigten Dachern sind rote bis rotbraune oder graue bis schwarze Dach-
materialien zu verwenden. AuBBer den genannten Dachmaterialien und -farben sind unabhéngig
von der Dachneigung zudem aus Umweltaspekten auch begrinte Dacher und Dachaufbauten,
auch Solaranlagen, zul&ssig.

Aus gestalterischen Griinden wird bei einer Errichtung von Photovoltaikanlagen festgesetzt, dass
diese, um mindestens das Maf ihrer Ho6he Uber der Dachhaut an der Fassade abzuriicken sind.
Hierdurch sind sie zumindest aus dem StraBenraum fir Passanten nicht wahrnehmbar.

1.3.6.2 Gestaltung der Standflachen fir Abfallbehdltnisse sowie Art, Gestaltung und
Hohe von Einfriedungen

Standflachen flr Abfallbehéltnisse sind aus gestalterischen, aber auch aus hygienischen Grin-
den dauerhaft durch Bepflanzung oder bauliche MaBnahmen (z.B. Steinstehlen, Rankgitter etc.)
gegen Einblicke sowie Sonneneinstrahlung abzuschirmen, um Geruchsbildung durch direkte
Sonneneinstrahlung zu verhindern bzw. diese durch Verschattung zu minimieren.

Fir die Einfriedung von Grundstiicken erfolgen Festsetzungen, um einen méglichst offenen Ge-
samteindruck des Plangebietes zu gewéhrleisten und damit die Einfriedungen nicht als geschlos-
sene Wand wirken. Deshalb sind Mauern und Wande sowie Gabionen und Trockenmauern als
Einfriedung nicht zuldssig. Von diesem Ausschluss betroffen sind auch Mauersockel, da solche
die gewlnschte Austauschfunktion von Kleinsdugern unterbinden wirden. Fur Einfriedungen an
den Grenzen zu offentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen Grinflachen sind jedoch
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ausschlieBlich Metalldraht-, Stabgitter- und Holzz&une bis zu einer Héhe von 1,20 m zul&ssig, die
aufgrund der Hbhe und des Materials einen offenen Charakter erhalten. Hecken aus standortge-
rechten und heimischen Strauchern sind allerdings ohne H6henbegrenzung ebenfalls zuléssig,
da diese einen 6kologischen Nutzen aufweisen und die Begriinung des Plangebietes férdern.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehélzen ist unzuléssig,
da diese Arten nicht standortgerecht sind und nur minimale Quartierseignung fur im Gebiet le-
bende Arten hatten.

1.3.6.3 Gestaltung der Grundstiucksfreiflachen

Um die Durchgriinung des Plangebietes zu férdern und unerwiinschte Steingéarten zu vermeiden,
sind die nicht Uberbauten Flachen, d.h. die nicht fiir Gebaude, Terrassen, Stellplatze, Garagen,
Zufahrten, Zuwegungen etc. genutzten Flachen der bebauten Grundstlicke von Versiegelung frei-
zuhalten, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Zur Klarstellung wird ergéanzend
darauf hingewiesen, dass die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen nicht den Anforderungen an
die gartnerische Anlage von Flachen im Sinne dieser Festsetzung genlgt. Der damit beabsich-
tigte Ausschluss von Schotter- und Kiesflachen dient der Minimierung der Eingriffe in Natur und
Landschaft insbesondere unter dem Aspekt der 6kologischen Wertigkeit und Flacheneignung als
Habitat fr wildlebende Arten, hier insbesondere Insekten.

I.3.7 Kennzeichnung von Flachen, § 9 (5) BauGB

[.S.d. § 9 (5) BauGB und geman § 13 (3) des Gesetzes zur Anpassung des Hessischen Wasser-
gesetzes vom 06.05.2005 sind die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie folgt
zu kennzeichnen:

Verndssungsgefahr:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund oberflachennaher und schwankender
Grundwasserstdnde gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als verndssungsgeféhrdete Flache gekenn-
zeichnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des ,,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999 und veréffentlicht im
Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung verdffentlicht im
StAnz. 31/2006 S. 1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung dieser
Verwaltungsvorschrift in den 1990er-Jahren lagen niedrige Grundwasserstande vor, weshalb mit
dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise groBflachige Anhebung der Grund-
wasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar erholt, eine
Erhdéhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin méglich, die im Rahmen der endglltigen
Bauausfiihrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss aber nicht nur mit hohen, sondern auch
mit stark schwankenden Grundwasserstanden und damit auch mit Setzungen und Schrumpfun-
gen des Untergrundes gerechnet werden. Mafgeblich sind dabei jeweils die langjéhrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Refe-
renzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu berlcksichtigen.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 des Hessischen Landesamtes fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) mit ca.5-
7,5 m angegeben. Demzufolge ist in einigen Planungsgebieten ggf. mit Nutzungseinschrankun-
gen (z.B. Verzicht auf Unterkellerung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkeh-
rungen gegen Vernassung) zu rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein
bereits vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine Schutzvorkehrun-
gen gegen Verndssung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlan-
gen.

Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen im Hinblick auf die Griindungssituation und die Grundwasserstande durchflhren zu lassen.
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Gefahr von Starkregenereignissen

Aufgrund des Klimawandels ist kiinftig mit Starkregenereignissen in ggf. zunehmender Haufigkeit
zu rechnen. Das stadtische Kanalnetz ist nicht fir entsprechende Starkregenereignisse dimensi-
oniert. StraBen kénnen daher ggf. zeitweise bis zu mehrere Dezimeter hoch Uberflutet werden.
Das von den Grundstlicken ablaufende Niederschlagswasser kann ggf. nicht durch die Kanalisa-
tion aufgenommen werden und kann zu zeitweisem Ruickstau fuhren. Die Bebauung der Grund-
stlicke ist so zu planen, dass bauliche Schaden und vor allem Personenschaden durch Starkre-
genereignisse moglichst ausgeschlossen sind. Die Erdgeschosshéhe von Gebauden sollte aus-
reichend hoch gewahlt werden. Kellerrdume, Kellerfenster, Tiefgaragenzufahrten etc. sollten ge-
gen entsprechende Starkregen- und Rlckstauereignisse geschitzt sein oder geschiitzt werden
kdnnen. Bei Schéden infolge Starkregenereignissen kann keine Entschadigung von der Stadt
Heppenheim verlangt werden.

.4 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Grundsticksneuordnung ist nicht zwingend erforderlich. Eventuelle kiinftige Grundsticks-
veranderungen, wie z.B. die Verschmelzung der Grundstticke zu einem Baugrundstlck oder Tei-
lungen z.B. im Bereich der Einfamilienwohnhauser, kdnnen bei Bedarf notariell oder durch Tei-
lungsvermessung veranlasst werden.

ll. Belange von Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb des geschlossenen Siedlungsbereichs der Stadt Heppenheim. Ge-
genwartig befindet sich im Plangebiet ehemalige Gewachshauser der Gartnerei Mai. Die Freifla-
chen um die Gewéachshauser wurden von den gartnerisch als Grinflache genutzt.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist kein Umweltbericht erforderlich. Die mit der
Planung einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Im Rahmen des Anderungsverfahrens nach § 13a BauGB entstehen somit formal keine
zusatzlichen planungsbedingten Eingriffe. Eine erganzende Bilanzierung von Eingriff und Aus-
gleich ist daher nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft im Rah-
men des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen, was u.a. auch durch geeignete Festsetzungen
zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft erfolgt (siehe Kapi-
tel 1.3.5). Die Belange von Natur und Landschaft sind hierdurch angemessen berlcksichtigt und
nicht wesentlich mehr beeintrachtigt als durch die bisherige Bauleitplanung. Néhere Informatio-
nen hierzu sind in den Anlagen 2 und 3 dieser Begriindung zu finden.

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) vor, da das Plangebiet auBerhalb von Gebieten der Na-
tura 2000-Verordnung liegt, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutz-
gebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen (siehe Kapitel 1.1.3Vorkommen geschiitzter Arten
(Fauna und Flora) werden aufgrund der in der Planung berticksichtigten ArtenschutzmalBnahmen
nicht betroffen. Auf die diesbezlglichen Erlauterungen in Kapitel 1.1.11 sowie das artenschutz-
rechtliche Gutachten, das der Begriindung als Anlage beigefligt ist, wird verwiesen.

Das Plangebiet liegt mit Abstand von {ber 1 km sowohl auBerhalb eines festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG) als auch auBerhalb
eines Risikouberschwemmungsgebietes (HQexrem Uberflutungsflache hinter Schutzeinrichtun-
gen), weshalb diesbezlgliche Beeintrachtigungen durch oder auf die Planung ausgeschlossen
sind.

Der Planbereich liegt zudem auBerhalb eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes. Beein-
trachtigungen der umliegenden Trinkwasserschutzgebiete durch die Planung sind aufgrund der
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Entfernungen von mehr als 700 m nicht zu erwarten (siehe weitere Informationen in Kapi-
tel 1.1.6.4).

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind durch die Planung ebenfalls nicht betroffen.

Im Ubrigen entstehen im Verfahren nach § 13a BauGB formal-rechtlich keine neuen Eingriffe, da
diese als bereits vor dem Verfahren zuléssig gelten. Es werden aufgrund der bislang schon zu-
lassigen baulichen Nutzung des Planbereiches keine wesentlich anderen Auswirkungen auf
Mensch und Umwelt ausgeldst als ohne das Planverfahren zuléssig, sodass unabhéngig von der
formalen Betrachtung auch inhaltlich von einer entsprechenden Darstellung abgesehen werden
kann. Daher sind auch Nachweise zur Minimierung von Eingriffen nicht erforderlich. Der Bebau-
ungsplan gentigt insofern den diesbezlglichen gesetzlichen Anforderungen.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Heppenheim hat in ihrer Sitzung am 02.12.2021 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sudlich Birgermeister-Kunz-StraBe gemaB § 2 Abs. 1
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geméan § 13a
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Im
Rahmen des beschleunigten Verfahrens sind kein formaler Umweltbericht und keine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung erforderlich. Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich weniger als
die in § 13a BauGB genannten 20.000 m? Grundflache bebaubar und es wird mit der Planung die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet, die sich innerhalb des im Zusammen-
hang bebauten Stadtteils befinden. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben be-
grundet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter
(Natura 2000-Gebiete) vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3
BauGB genannten Belange, insbesondere auch die Aspekte zur Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum, wurden in der Abwagung berlcksichtigt. Die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens sind somit gegeben.

Die fiir das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) erfolgt nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.

Die &ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt in der
Zeitvom __._ .2021 bis einschlieBlich __._ .2022, worauf in der ortsiiblichen Bekanntmachung
am _ . .2021 hingewiesen wurde.

Die von der Planung méglicherweise betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom __._.2021 ber die Planung informiert. Ihnen wird Gelegenheit
zur Stellungnahme bis spatestens __._.2021 gegeben.

Die im Rahmen der férmlichen Offentlichkeits- sowie Behérden- und Tragerbeteiligung eingehen-
den Stellungnahmen sind der Stadtverordnetenversammlung zur weiteren Beschlussfassung
Uber den Verfahrensfortgang vorzulegen.

Diese Begriindung wird wahrend des Verfahrens fortgeschrieben.
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