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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB in Verbindung
mit (i.V.m.) der Baunutzungsverordnung (BauNVQ))

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 3
BauNVO)

Im reinen Wohngebiet sind Wohngebaude allgemein zulassig.

Anlagen zur Kinderbetreuung, Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fiir soziale, kirchliche, kul-
turelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind unzulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 und 18
BauNVO)

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf gemaf § 16 Abs. 6 BauNVO im Rahmen
der zulassigen Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ausnahmsweise
durch Balkone, Loggien, Terrassen und Uberdachte Terrassen, Lichthdfe und
Kellerabgange, auch wenn sie Teil der baulichen Hauptanlage sind, tGberschrit-
ten werden.

Bezugspunkt der Hohenfestsetzung ist der Schnittpunkt einer Linie von der Mitte
der stral3enseitigen Gebaudefassade lotrecht auf die Linie zwischen den beiden
in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugspunkten. Die HOhe des Be-
zugspunkts ist durch lineare Interpolation der Hohen der in der Planzeichnung
festgesetzten Hohenbezugspunkte zu ermitteln.

Die Traufh6he ermittelt sich aus dem vertikalen Abstand zwischen der Hohe des
Bezugspunkts und dem Schnittpunkt zwischen Gebaudeaul3enwand und Ober-
kante Dachhaut.

Auf maximal 1/3 der Geb&udelange ist eine Uberschreitung bis auf eine Hohe
von 1 m unterhalb der tatsachlichen Gebaudehothe zuldssig.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe bestimmt sich aus dem jeweiligen Hohen-
bezugspunkt und dem héchsten Punkt der Dachhaut.

Uberbaubare Grundsticksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

Eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 3 m in einer Breite von bis zu 5
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m durch Terrassen, Balkone, Lichtschachte, Kellerabgange und sonstige unter-
geordnete Gebaudeteile kann ausnahmsweise zugelassen werden.

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

MalRnahmen 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 AulRenbeleuchtung dirfen ausschlie3lich Lampen mit vollstandig ge-
schlossenem, staubdichtem Gehause (Schutzklasse IP 65) und mit warmwei-
Rem Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von
maximal 3000 Kelvin zum Einsatz kommen, die nach unten abstrahlen.

Im Bereich der Baugrundstticke ist — auf3er in einem Bereich von maximal 0,8 m
Abstand zur AuRenfassade der Gebaude - die Verwendung von Stein-, Kiesel-
und sonstigen Materialschittungen mit mehr als 1 m2 Flache zur Gestaltung von
Vegetationsflachen unzuldssig. Unzulassig ist auch die Verwendung von Geo-
vliessen und Folien unterhalb von Vegetationsflachen.

Bei Einfriedungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von min-
destens 15 cm einzuhalten. Durchgehende Mauersockel sind unzuléssig.

Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung sowie Rodungen von Gehélzen durfen nur
zwischen 1. Oktober und dem 29. Februar ausgefihrt werden.
AuBerhalb dieses Zeitraums sind Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung aus-
nahmsweise zuldssig, wenn nachgewiesen werden kann, dass keine Vorkom-
men bodenbritender Vogelarten gegeben sind.

Fur zusammenhangende Glasflachen von mehr als 2 m2, ohne Leistenuntertei-
lung, in Bereichen mit Durchsichten oder Ubereckverglasungen sind mattierte,
eingefarbte oder strukturierte Glasflachen, Siebdrucke oder farbige Folien vor-
zusehen. Trennwénde (z.B. an Balkonen oder Durchgangen) sind halbtranspa-
rent auszufiihren. Spiegelnde Fassadenflachen sind unzulassig.

Abweichungen hiervon sind zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass das Kolli-
sionsrisiko fur Vogel durch andere Ma3nahmen nach dem aktuellen Stand der
Technik zum Vogelschutz minimiert wird.

Auf den privaten Baugrundsticken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege
mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen, sofern das anfallende Nieder-
schlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundsttick versickert wird.

Je 75 m? der von Dachflachen tberspannten Grundflachen ist ein Ruckhaltevo-
lumen von 1 m3in einer Zisterne vorzuhalten.

Ein geringeres Zisternenvolumen kann zugelassen werden, wenn durch sonstige
RuckhaltemalRnahmen gewéhrleistet ist, dass die Einleitemenge in die oOffentli-
che Kanalisation (in Liter/Sekunde) nicht den urspringlichen natirlichen Geléan-
deabfluss Uberschreitet.
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B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8§ 91 HBO)

6. Dachform und Dachneigung

6.1 Zulassig sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 15° bis 40°.

6.2 Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind nur zulassig, wenn ihre
Breite in ihrer Summe die Halfte der zugehdrigen Gebaudeléange nicht Uber-
schreiten. Die Lange der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dachein-
schnitte darf 1/3 der zugehérigen Gebaudelange nicht tberschreiten.

C. HINWEISE

Stellplatzsatzung

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

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans sind die artenschutzrechtlichen Sto-
rungs- und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (z. Zt. § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten - und zwar unabhéngig davon, ob die
Malinahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Werden geschutzte Ar-
ten (z. B. europaische Vogelarten, Zauneidechse) getotet bzw. erheblich gestort
oder deren Lebensstétten beschadigt bzw. zerstort, kann es sich um einen Ver-
stol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den ge-
setzlichen Regelungen zu entnehmen. Verstdl3e gegen die artenschutzrechtli-
chen Verbote fallen unter die BuRgeld- bzw. Strafvorschriften (88 69 und 71 a
BNatSchG).

Um einen solchen Verstol3 zu vermeiden, sind ausfihrenden Baufirmen vor Be-
ginn der Bauarbeiten Uber das mégliche Vorkommen von streng geschiitzten
Tierarten zu informieren. Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von streng ge-
schitzten Tierarten unverziglich der Unteren Naturschutzbehérde gemeldet
werden.

Die Durchfuhrung der baulichen MalRnahmen sollte von einer ,0kologischen Bau-
begleitung” betreut werden. Ein Bericht tiber das Ergebnis der 6kologischen Bau-
begleitung (unter Benennung vorgefundener Arten sowie der Vermeidungsmalf3-
nahmen) sollte der Unteren Naturschutzbehoérde vorgelegt werden.

Zum Schutze geschutzter wild lebender Tierarten wird empfohlen,

e die nordostlich an das Plangebiet angrenzende Hecke und die sich daran an-
schlieenden Gehdlzstrukturen flr den Zeitraum der Baumal3nahmen durch
einen Bauzaun vor Eingriffen zu schitzen.

e Wahrend der BaumalRnahmen sind zu den angrenzenden Garten hin jeweils
Reptilienzaune zu errichten, die ein Eindringen dieser Reptilien auf die Bau-
stelle verhindern.
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e an die jeweiligen Gebaudefassaden und an Baumen Nistmoéglichkeiten fur
Gebaudebriter anzubringen.

e Quartiere fur Fledermause in die Wande von Neubauten zu integrieren (Fle-
dermaustafeln oder —steine). Scheinwerfer und Bewegungsmelder sollten
nicht in der Nahe angebracht werden.

e Aullenbeleuchtungen sollen nicht tGber den Bestimmungsbereich hinaus
strahlen. Die Lichtpunkthéhen sind mdglichst niedrig zu halten.

e Die Beleuchtungsstéarke soll 5 Lux fur die Weg- und Zugangsbeleuchtung von
Grundsticken sowie 10 Lux fur Hof- und Parkplatzbeleuchtung nicht Uber-
schreiten.

Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfuihrung der baulichen MaRhahmen soll-
ten einkalkuliert werden (z. B. bis zum Ausfliegen von Jungvdgeln). Gegebenen-
falls bedarf es als Voraussetzung fur die Realisierung der Bauvorhaben einer
artenschutzrechtlichen Genehmigung, die bei der Unteren Naturschutzbehérde
des Kreises BergstralRe zu beantragen ist.

Grundwasserhaltungen

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

Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, 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 zustandigen Behdrde, dem Regierungs-prasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da
41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber 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 fiir 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 Veranderungen der Erdoberfla-
che ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen.

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

Bodenauffillungen und Bodenaustausch

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

Unterhalb von einem Meter zum hdchsten Grundwasserstand darf ausschliel3-
lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV1) fiir den Wir-
kungspfad GW, alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 202) bzw. der
LAGA TR Boden3), unterschreitet. Oberhalb dieser Marke im nicht Uberbauten,
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 Méachtigkeit der Bo-
denschicht ausschlie3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der
BBodSchV1) fir den Wirkungspfad Grundwasser, alternativ die Zuordnungs-
werte Z0 der LAGA M 202) bzw. Z0 der LAGA TR Bodeng3), unter-schreitet. Der
Oberboden im nicht tberbauten Bereich (z.B. Grunflachen) muss die Prufwerte
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 Abfallen — 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 Abfallen®, 1.2. Bodenmaterial
(TR Boden) vom 5.11.2004

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B.
Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach §
21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziglich dem Landesamt
fur Denkmalpflege, hessenArché&ologie, oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu melden. Funde oder Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu Schutzen.

Kampfmittel
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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.

Heppenheim, den .......................

Burgermeister
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