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Stadt Heppenheim

Bebauungsplan ,,Ostlich der Hirschhorner StraRe, 2.
Anderung*

Textliche Festsetzungen

A.

2.2

2.3

3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzul&s-
sig.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. BauNVO)

Die Grundflachenzahl von 0,4 darf fir Garagen und Stellplatze mit inren Zufahr-
ten sowie fur Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unter-
baut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden.

Die maximal zulassige Traufhthe ermittelt sich aus dem Abstand zwischen der
Oberkante der angrenzenden Erschliel3ungsstral3e in der Mitte der Grundstticks-
grenze und dem Schnittpunkt zwischen GebaudeaufRenwand und Oberkante
Dachhaut. Sie darf fir maximal 1/3 der zugehérigen Gebaudeléange Uberschritten
werden.

Die maximal zulassige Firsth6he ermittelt sich aus dem Abstand zwischen Ober-
kante des Belages der angrenzenden ErschlieBungsstrale und dem héchsten
Punkt der Dachhaut.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. 812 Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze und PKW mit ihren Einfahrten sind nur innerhalb gesondert festge-
setzter Flachen fur Stellplatze sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Vom festgesetzten Zufahrtsverbot kann eine zeitlich befristete Ausnahme unter
den Bedingungen zugelassen werden, dass die oOffentliche Verkehrsflache sud-
lich des Allgemeinen Wohngebiets noch nicht hergestellt ist und o6ffentlich-
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5.1

5.2

5.3

6.1

6.2

rechtlich gesichert ist, dass die Zufahrt nach Herstellung der offentlichen Ver-
kehrsflache wieder zuriickgebaut wird.

Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

Die nach Norden, Stiden und Westen orientierten Aul3enbauteile von Wohn- und
Schlafraumen sind gemal den Anforderungen der Schallschutzklasse Il gemaf
DIN 4109 zu errichten.

In schutzbedurftigen Raumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden, sind fens-
terunabhéngige, schallgedammte Liftungen oder gleichwertige MalRRnahmen
bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Beliftung bei Einhaltung
der Anforderungen an die Schalldammung sicherstellen.

Von den Festsetzungen 4.1 und 4.2 kann ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass
im Einzelfall — insbesondere an gegentiber den Larmquellen abgeschirmten oder
den Larmquellen abgewandten Geb&udeteilen — geringere Larmpegelbereiche
an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung der Au-
Renbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2016-07
reduziert werden.

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

Als Beleuchtungsanlagen fur alle Auf3enbeleuchtungen dirfen im gesamten Gel-
tungsbereich ausschliel3lich nach unten abstrahlende LED-Leuchten mit gerin-
gem Blaulichtanteil und somit gelb-orange oder warmweif3e LED sowie gelbe
Natriumlampen verwendet werden.

Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindes-
tens 10 cm einzuhalten. Mauersockel sind — aul3er bei Trockenmauern - ausge-
schlossen.

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

Auf dem Baugrundstuck ist je angefangene 250 m? Grundstticksflache mindes-
tens ein grof3er bis mittelgrof3er Laubbaum (Stammumfang mindestens 16 cm,
gemessen in 1 m Hohe) der nachfolgenden Artenliste zu pflanzen. Die anzu-
pflanzenden Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu
ersetzen.

Fur weitere Bepflanzungen des Baugrundstiicks werden die nachfolgenden Ar-
ten empfohlen.
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Grol3e Laubbaume
Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Winterlinde (Tilia cordata)

MittelgrofR3e Laubb&ume
Feldahorn (Acer campestre)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Speierling (Sorbus domestica)

Kleine Laubbdume

Obstbaume (Hoch- und Halbstamme)
Zierkirschen (Prunus i.S.)

Zierapfel (Malus i.S.)

Rot-Dorn (Crataegus laevigata ‘Paul’s

Straucher

Feldahorn (Acer campestre)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Perlmuttstrauch (Kolkwitzia amabilis)
Heckenkirsche (Lonicers i.S.)
Zierapfel (Malus i.S.)

Blaue Hecht-Rose (Rosa glauca)
Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Buxbaum (Buxus sempervirens i.S.)
Scheinquitte (Chaenomeles)
Wiegelie (Weigela i.S.)
Bibernellrose (Rosa pimpinellifolia)
Ohrchen-Weide (Salix aurita)
Kugel-Weide (Salix purpurea nana)
Beeren-Straucher

Geschnittene Hecken
Hainbuche (Carpinus betulus)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)

Eiche (Quercus robur)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Katzchen Weide (Salix caprea mas)
Magnolien (Magnolia i.S.)

Maulbeerbaum (Morus alba, Morus nigra)
Scarlet)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Strauchrosen i.S.

Hundsrose (Rosa canina)

Schneeball (Viburnum opulus)
Garten-Jasmin (Philadelphus)
Liguster (Ligustrum i.S.)

Magnolien (Magnolia i.S.)

Flieder (Syringa i.S.)

Zaun-Rose (Rosa rubiginosa)

Eiben (Taxus i.S.)

Bartblume (Caryopteris clandonensis)
Hortensien (Hydrangea i.S.)
Fingerstrauch (Potentilla)

Apfelrose (Rosa villosa)

Gelbe Stein-Weide (Salix balsamifera mas)
Rosmarin-Weide (Salix rosmarinifolia)

Weil3dorn (Crataegus)
Eibe (Taxus baccata)
Buxbaum (Buxus sempervirens)
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8.1
8.2

8.3

10.

Kletter- und Rankpflanzen

Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium) Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Clematis (Sorten) Hopfen (Humulus lupulus)

Wilder Wein (Parthenocissus) Kletterrosen, Efeu (Hedera helix)

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

Dachform und Dachneigung
Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 25° - 35° zulassig.

Fur Garagen, Nebengebéude und untergeordnete Gebaudeteile sind zusatzlich
Flachdacher sowie geneigte Dacher mit geringerer Dachneigung zulassig.
Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind nur zulassig, wenn ihre
Breite in ihrer Summe die Halfte der zugehdrigen Gebaudeldnge nicht Uber-
schreiten. Die Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dachein-
schnitte darf 1/3 der zugehdrigen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiucke

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

Einfriedungen

Im allgemeinen Wohngebiet ist die entlang der Hirschhorner Stral3e bestehende
Einfriedungsmauer zu erhalten. Unterbrechungen fur Zugange sind zuléssig.

Ausnahmsweise ist eine Unterbrechung fir eine Zufahrt unter den Bedingungen
zulassig, dass die offentliche Verkehrsflache sudlich des Allgemeinen Wohnge-
biets noch nicht hergestellt ist und 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, dass die
Mauer nach Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflache wieder hergestellt wird.

HINWEISE

Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung der Stadt Heppenheim in der aktuell glltigen Fassung ist
anzuwenden.
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Zisternensatzung

Es gelten die Vorgaben der ,Satzung Uber das Sammeln und Verwenden von
Niederschlagswasser in der Kreisstadt Heppenheim® in der jeweils gulltigen Fas-
sung.

Niederschlagswasser

Soweit angesichts der Untergrundverhéaltnisse moglich, wird eine Versickerung
des auf den Dachflachen anfallenden nichtschadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassers uber die belebte Bodenzone angeregt.

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

Baugrund

Der Untergrund liegt im Bereich ehemaliger Neckarschleifen und variiert klein-
raumig. Fur jede Baumalinahme sind eigene Baugrunduntersuchungen erforder-
lich.

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 Behotrde, dem Regierungspréasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da
41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlas-
tenfragen hinzuzuziehen.

Schédliche Bodenveranderungen im Sinne des 8 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.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei Abriss-, Umbau oder
Sanierungsarbeiten sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsver-
bote des Bundesnaturschutzgesetzes (z. Zt. 8§ 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
BNatSchG) zu beachten - und zwar unabhangig davon, ob die Mallhahmen

Seite 5



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Ostlich der Hirschhorner
StralRe, 2. Anderung” Entwurfsfassung vom 09.02.2018

baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Werden geschutzte Arten (z. B. Fle-
dermause, europaische Vogelarten, Zauneidechse) getotet bzw. erheblich ge-
stort oder deren Lebensstéatten beschadigt bzw. zerstort, kann es sich um einen
Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den
gesetzlichen Regelungen zu entnehmen. Verstdl3e gegen die artenschutzrecht-
lichen Verbote fallen unter die Bu3geld- bzw. Strafvorschriften (88 69 und 71 a
BNatSchG).

Um einen solchen Verstol3 zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher Veréande-
rungen der Bestand durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen
relevanter geschutzter Tierarten kontrolliert werden. Gegebenenfalls werden
vorgezogene AusgleichsmalBhahmen im Sinne von 8 44 Abs. 5 Satz 3
BNatSchG oder eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44
BNatSchG erforderlich. Konfliktfreie Ausfiihrungszeiten sollten festgelegt wer-
den.

Die Durchfuhrung der baulichen MalRnahmen sollte bei Hinweisen auf Vorkom-
men artenschutzrechtlich geschutzter Arten von einer ,0kologischen Baubeglei-
tung" betreut werden. Ein Bericht Gber das Ergebnis der 6kologischen Baube-
gleitung (unter Benennung vorgefundener Arten sowie der Vermeidungsmalf3-
nahmen) sollte der Unteren Naturschutzbehorde vorgelegt werden. Zeitliche Ver-
schiebungen bei der Durchfiihrung der baulichen MaRnahmen sollten einkalku-
liert werden (z. B. bis zum Ausfliegen von Jungvogeln). Gegebenenfalls bedarf
es als Voraussetzung fur die Realisierung der Bauvorhaben einer artenschutz-
rechtlichen Genehmigung (z. B. im Falle einer notwendigen Umsiedlung von Fle-
dermausen), die bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstrale
zu beantragen ist.

Denkmalschutz

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

Kampfmittel

Im Planungsgebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausge-
schlossen werden. Nur in den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung
bereits bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu einer Tiefe von 4 m durchge-
fuhrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelrAummalRnah-
men notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bau-
arbeiten auf den Grundstucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende
MalRnahmen stattfinden. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B.
wegen Auffullung, Versiegelung oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind
aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrAummalfnahmen vor bodeneingrei-
fenden Bauarbeiten erforderlich.

Seite 6



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Ostlich der Hirschhorner
StralRe, 2. Anderung” Entwurfsfassung vom 09.02.2018

Die Untersuchungen sind von den Bauherren in eigener Verantwortung zu ver-
anlassen. Es wird dringend empfohlen, alle Untersuchungen vorab mit dem
KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen abzustimmen.

Einsichtnahmemaoglichkeit in zitierte Richtlinien

Ein Exemplar der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® wird mitsamt dem Be-
bauungsplan im Fachbereich Bauen + Umwelt der Stadt Heppenheim zur Ein-
sichtnahme bereitgehalten. Die DIN-Norm ist auch Uber die Beuth Verlag GmbH,
Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin oder www.beuth.de zu beziehen.

Blrgermeister
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