PLANUNGSBURO

PISKE

STADT HEPPENHEIM
STADTTEIL KIRSCHHAUSEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 11
+ERWEITERUNG REITERWEG*

BEGRUNDUNG

JULI 2025




PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Stadtteil Kirschhausen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11

Erweiterung Reiterweg” Entwurfsfassung vom 28.07.2025
Inhalt

1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets ...........cccciiiiiiiiiiiiinen, 6

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung ..7

3. Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen.......... 8

4. Einfugung in die libergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem

FlachennutzungSplan ... s 9

4.1. Regionalplan SUANESSEN ......ccccciiiiiieiice e 9

4.2. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar ............cccccooiiiiiiiiiiii, 12

4.3. Flachennutzungsplan...........oo e 12

5. Schutzgebiete........ i 13

5.1, NAIUISCRULZ ... 13

5.2, WaASSEISCHULZ ... e 13

5.3. DenkmalSChULZ ...........ooiiiii e 14

6. Bisheriges Baurecht und Bebauungsplane im Umfeld..........ccccccunnenennnnns 14

6.1. Bisheriges BaurecCht..............ooiiiiiiii i 14

6.2. Satzungen im Umfeld des Plangebiets ... 15

7. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation..........cccc.cccovvemnnnnnnnee. 16

7.1. Vorhandene und umgebende NUtzZUNG .........cccoviiiiiiiiiiiiiii e, 16

7.2. Vorhandene Erschliel3ung und technische Infrastruktur ........................... 17

7.3. Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft ..........ccccccvvvvviiiiniinnnnn. 17

7.4. Untergrundverh@ltniSSe..........uui i 18

7.5, IMMISSIONSSCNULZ .......oiiiiiiii e 18

7.5.1.  VerkehrslarmimmisSIONeN ............oiiiiiiiiiiiiiiiii e 18

7.5.2. Sportanlagenlarm...........ccooiiiiiiiiiiie e 19

7.6. BOAENSCNULZ ... s 20

L. T o = 10 U 1 20

8.1. Stadtebauliche Konzeption ..........ccoooieiiiiiiiiiicc e 20

8.2. Planungsrechtliche Festsetzungen...........cccoooiiiiiii i, 21

8.2.1. Artder baulichen NUtzung...........cooiiiiiiii e 21

8.2.2. Mal der baulichen NUtzuNg .........cccoooiiiiiiiiiiiiii 22

8.2.3. BAUWEISE ..o 22

8.2.4. Uberbaubare GrundsticksflAchen .............ccccoveveevvieeceieeeene. 23

8.2.5. Flachen flir Nebenanlagen.............cccoo e 23

8.2.6. Zahl der Wohnungen je Wohngebaude................ccooviiiiiiiinnnnenn. 23

8.2.7. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen ...... 23

8.3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen..............coooiiiiiin, 23

8.4. VerkehrsflACheN .........oovviiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 24

&S TR €1 U o] o | U o 24

8.5.1. Flachenbilanz.............coo i 24

Seite 2



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Stadtteil Kirschhausen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11

Erweiterung Reiterweg” Entwurfsfassung vom 28.07.2025
8.5.2. Auswirkungen auf Natur und Landschaft ........................ 25
8.5.3. Malnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich
von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft............................ 25
8.5.4. Malnahmen zum Artenschutz ................ccc 27
8.5.5. Kompensation der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft....... 29
8.5.6. Externe Ausgleichflache...........cccccooiiiiiiiiii 30
8.6. Ver- und EntSOrguUNG.......coiiiiiiiii e 30
8.6.1. Technische Infrastruktur.................coo 30
8.6.2. LOSChwWasServersorgung ........ccooeeeuuiiieieiiiiieeeeiiiee e et e e e e e eees 31
8.6.3. ADfall....ooo 31
L2 TN = To o (=Y o T'o T o [ 4 11 o ' R 31
10. Umweltbericht ... 32
10.1.Beschreibung der Planung ...........cooiiiiiiii e 32
10.1.1. Anlass und Aufgabenstellung...........ccccoeieiiiiiiiiiece e, 32
10.1.2. Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebietes .................... 32
10.1.3. Ziele und Inhalte der Aufstellung des Bebauungsplans ............... 32
10.1.4. Flachenbedarf der Planung...........ccoooviimiiiiiiiiiiiiiieee e, 33
10.2. Ubergeordnete VOrgaben ..............ccceeceeeeeeeeeee e 33
10.2.1. Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes ................ 33
10.2.2. Fachrechtliche Unterschutzstellungen Naturschutz .................... 36
10.3. Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens ..............cccoevviiiicceeeeennn. 37
10.3.1. Beschreibung des Untersuchungsrahmens ................ccccceeeeeeenn. 37
10.3.2. Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens........................... 37
10.4. Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes............cc....ccooennene.n. 38
10.4.1. Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft ........................ 38
10.4.2. Vorhandene Immissionsbelastungen ................cooiiiiiiiiininnnnn, 41
10.4.3. Kultur- und sonstige SachguUter..........cc.cccceeiiiiiiiiiiiciiee, 43
10.4.4. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern ......................... 43
10.5. Alternativenprifung.........cooouiiiiii e 45

10.5.1. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfuhrung der Planung .............ccccccooiiiiiiiiis 45

10.5.2. Ubersicht Uber die wichtigsten gepriiften anderweitigen
Losungsmaoglichkeiten und Angabe von Auswahlgrinden im

Hinblick auf die Umweltauswirkungen.............ccccccciiiiiiiiinnnnnnnns 45

10.6. Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens ........... 46
10.6.1. Auswirkungen aufdie FIAche ...........cccccciiiiiiiiiiiiiii 46
10.6.2. Auswirkungen auf den Boden ...........cccoevvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee, 46
10.6.3. Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.............cccccccceeeiiiiinnnnnnn, 46
10.6.4. Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild ....................... 47
10.6.5. Auswirkungen auf Luft und Klima...........ccccccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiininnenn. 47

Seite 3



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Stadtteil Kirschhausen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11

<Erweiterung Reiterweg” Entwurfsfassung vom 28.07.2025
10.6.6. Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen.............ccccccoiiiiiiiiiiiiinnnn. 47
10.6.7. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch ...........cccccvvvviiiiiinnnn. 48
10.6.8. Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter...........ccccccvvvveiiiiiiennnnne. 48

10.7.MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen UmweltauswirkunNgen...............coiiiiiiiiiieiiiie e 48
10.7.1. MalBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich
von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft................c........... 48
10.7.2. Mallnahmen zum Artenschutz ............cccccooiiiiiiiiiic e, 50
10.8. Zusatzliche ANGaben ..............uiiiiiiii 52
10.8.1. Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser) .........ccccccvvvveeeenen. 52
10.8.2. ENEIJIC...coiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeee ettt 52
10.8.3. Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber den Folgen des
KIMawandels ............ueii e 52
10.8.4. Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die UMWEIL ... e e 53
10.8.5. Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete.............iiiii 53

10.8.6. Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind, technische Lucken oder fehlende

KENNTNISSE ... e 53
10.8.7. Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren............... 54
10.8.8. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen .........cccccccovviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn. 54
10.8.9. Referenzliste der fur den Umweltbericht herangezogen Quellen .54
10.9. Allgemein verstandliche Zusammenfassung ............cccccccciiiiiiiiiiiininnnnns 54
11. Zusammenfassende Erklarung..........cccciiiiiiiiiiin 56
11.1. Zielsetzung der PIanuNng .............eeueeiiiiiiii e 56
11.2. Berucksichtigung der Umweltbelange.............cccuiiiiiiiiiiiiiiiiiis 56
11.3. Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung .............cccccvee..... 56
11.4. Geprufte anderweitige Planungsmoglichkeiten...............ccccccciiiininnnnnes 57
Anlagen:
Anlage 1:  Biotoptypenplan
Anlage 2:  MalBnahmenplan
Anlage 3:  Ausgleichsbilanzierung
Anlage 4.  Kompensationsbedarf Schutzgut Boden
Anlage 5:  Schallgutachten ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan "Rei-

terweg", Heppenheim-Kirschhausen Kreisstadt Heppenheim®, DR.
GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, 08.04.2025.

Seite 4



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Stadtteil Kirschhausen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11
Erweiterung Reiterweg” Entwurfsfassung vom 28.07.2025

Anlage 6:  Artenschutzgutachten ,B-Plan Nr. 11 ,Erweiterung Reiterweg’ in Heppen-
heim, Stadtteil Kirschhausen - Artenschutzgutachten®, BfL Heuer & D6-
ring Buro fur Landschaftsdkologie, Wiesbaden, August 2024.

Anlage 7:  Bodengutachten ,Erweiterung Baugebiet Reiterweg Heppenheim in
64646 Heppenheim-Kirschhausen - Geologisch-hydrogeologische

Grundlagenermittlung®, Ingenieurbliro Ling.Geo, Riedstadt, Oktober
2024.

Seite 5



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Stadtteil Kirschhausen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11
Erweiterung Reiterweg” Entwurfsfassung vom 28.07.2025

1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am 06stlichen Rand des Stadtteils Kirschhausen.
Es umfasst eine Flache von ca. 4.950 m? und wird durch den ,Reiterweg”“ er-

schlossen.
B acn SegiEdstrae
¥ Plangebiet
*‘,.hﬂ
Lage des Plangebiets. (ohnevMaBstab)
Der Geltungsbereich wird begrenzt:
- im Norden: durch die sldliche Grenze des Flurstiicks 116/104 (Reiter-
weg),
- im Osten: durch die westliche Grenze des Flursticks 37/6 und 38/12,
- im Suden: durch die nordliche Grenze des Flursticks 116/123 (lgel-
hohstralle),
- im Westen: durch die dstlichen Grenzen der Flurstlicke 35/6 und 35/4.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticke 36/2 und
36/3 vollstandig.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung ergibt sich abschlie®end aus
der Planzeichnung gemaf § 9 Abs. 7 BauGB.
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Darstellung des Geltungsbereichs des Plangebiets. (ohne Malstab)

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Stadt Heppenheim unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundstu-
cken fir eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken
mdchte die Stadt in einem sinnvollen und vertraglichen Mal® nachkommen,
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indem vorzugsweise die bestehenden Potenziale zur Nachverdichtung in An-
spruch genommen werden.

Aufgrund dessen beabsichtigt die Stadt Heppenheim im Stadtteil Kirschhausen
Grundstucke sudlich des Reiterwegs als Wohnbauflache fur Ein- beziehungs-
weise Zweifamilienhduser auszuweisen.

Die Erschlie3ung der Grundstucke ist bereits durch die bestehende StralRenver-
kehrsflache gesichert.

Da die betroffenen Flachen bislang dem AulRenbereich gemal} § 35 BauGB zu-
zuordnen sind, wird zur planungsrechtlichen Absicherung der geplanten Bebau-
ung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Wesentliche Ziele der Stadt Heppenheim bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans sind daher:

e die Abrundung eines bestehenden Wohngebiets bzw. die Nutzung beste-
hender Infrastruktureinrichtungen,

e die Schaffung von Baugrundstiicken fir die Wohnnutzung durch die Nut-
zung von Baulandpotenzialen im Anschluss an die bestehende Ortslage,

e die Verbreiterung der ErschlieRungsstralde,

e die Absicherung der Erreichbarkeit der tGbrigen landwirtschaftlich genutz-
ten Wiesenflache und

e der weitestgehende Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen innerhalb des
Plangebiets.

3. Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Gemal} § 1a Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich oder als Wald genutzte
Flachen nurim notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet
werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Madglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleer-
stand, Baulucken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen konnen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zu einer Inanspruch-
nahme landwirtschaftlich genutzter Wiesenflachen in einer Gré3enordnung von
ca. 2.650 m2. Betroffen sind Flachen, die aufgrund ihrer natirlichen Bodenei-
genschaften und der topographischen Situation nur flr eine Grunlandnutzung
geeignet sind.

Aufgrund der begrenzten Anzahl und Flachengrof3e der vorhandenen Innenent-
wicklungspotenziale und der schwierigen Mobilisierbarkeit von Baullcken inner-
halb der bestehenden Ortslage kann der Bedarf an Bauland derzeit nicht allein
durch eine Innenentwicklung gedeckt werden. Alle grofderen Innenbereichspo-
tenziale im Stadtteil Kirschhausen wurden bereits zu Wohnbauland entwickelt
oder sind im Bestand ebenfalls als Grunland genutzt. Fir die Stadt Heppenheim
besteht damit praktisch keine Mdéglichkeit, im bendtigten Umfang Bauflachen
auszuweisen, ohne daflr landwirtschaftliche Nutzflachen in Anspruch zu neh-
men.

Seite 8



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Stadtteil Kirschhausen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11
Erweiterung Reiterweg” Entwurfsfassung vom 28.07.2025

41.

Auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Wiesenflachen kann
nach Ansicht der Stadt Heppenheim daher nicht verzichtet werden.

Einfigung in die libergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Regionalplan Siidhessen

Im Regionalplan Sudhessen 2010 vom 17. Oktober 2011 ist das Plangebiet
ebenso wie weite Teile der westlich angrenzenden Wiesenflache als Vorbe-
haltsgebiet fur die Landwirtschaft, als Vorranggebiet fur Natur und Landschaft
sowie als Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen dargestellt. Die Dar-
stellung entspricht den Darstellungen, die fur die Ostlich folgenden Freiflachen
im Aul3enbereich gelten. Nordwestlich und sldlich des Plangebietes schliel3en
sich Vorranggebiete Siedlung im Bestand an.

aCn TN O X710
Rausen

Plangebiet

d

Brbach -

Qo kbynAh

Ausschnitt aus dem Regionalplan Studhessen. (ohne Malstab)

In der Begrindung zum Regionalplan Studhessen ist gemaf Kapitel 10.1 in Vor-
behaltsgebieten fir Landwirtschaft die Offenhaltung der Landschaft vorrangig
durch Landbewirtschaftung sicherzustellen. In geringem Umfang sind Inan-
spruchnahmen dieser Flachen fiur die Freizeitnutzung und Kulturlandschafts-
pflege, fur Siedlungs- und gewerbliche Zwecke - sofern keine solchen "Vorrang-
gebiete Planung" in den Ortsteilen ausgewiesen sind - sowie fur Aufforstung
oder Sukzession bis zu 5 ha moglich. Weiterhin wird in der Begrindung zum
Regionalplan Stdhessen ausgefuhrt, dass die ,Vorbehaltsgebiete fur Landwirt-
schaft® der Erhaltung und Entwicklung der Freiraumfunktion und der Offenhal-
tung der Landschaft primar durch die landwirtschaftliche Bewirtschaftung
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dienen. Sie konnen auch der Funktion des Anbaus nachwachsender Rohstoffe
und der Bereitstellung von Flachen zur Biomasseerzeugung flr erneuerbare
Energien dienen.

Die ,Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft® stellen zudem Gebiete dar, die nicht
vorrangig einer bestimmten Nutzung im regionalplanerischen Sinne zugeordnet
sind. So sind in die Vorbehaltsgebiete auch groRere, aulerhalb der Siedlungs-
bereiche liegende, Grin- und Brachflachen, z.B. Golf- und Sportplatze, Freizeit-
anlagen und Kleingarten integriert. Wenngleich Erhaltung und Entwicklung der
Freiraumfunktionen und das Offenhalten der Landschaft durch landwirtschaftli-
che Nutzung im Vordergrund stehen, sind in diesen Gebieten kleinflachige In-
anspruchnahmen (< 5 ha) fur o.g. Nutzungen sowie privilegierte Aul3enbe-
reichsvorhaben moglich. Damit sind hier Handlungs- und Gestaltungsspiel-
raume flur lokale und fachliche Planungen gegeben. So kénnen in den ,Vorbe-
haltsgebieten fur Landwirtschaft®, im Anschluss an bebaute Ortslagen, z.B.
auch bauliche Entwicklungen flr gewerbliche Nutzungen oder Siedlungs- sowie
Freizeitnutzungen auf lokaler Ebene stattfinden, soweit keine anderen Belange
entgegenstehen bzw. sofern keine solchen "Vorranggebiete Planung" in den
Ortsteilen ausgewiesen sind. Eine Aufforstung oder Sukzession ist moglich, so-
weit keine Belange der Landwirtschaft, des Arten- und Biotopschutzes, des
Landschaftsbildes oder des Klima- und Hochwasserschutzes entgegenstehen.

In Bezug auf das konkrete Planungsgebiet werden die Vorgaben, die sich
aus der Darstellung als ,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft” ergeben, ein-
gehalten. Es handelt sich um eine bauliche Entwicklung am Ortsrands, der
keine anderen Belange entgegenstehen. Insbesondere ist die Flache nicht
ackerbaulich genutzt. "Vorranggebiete Planung" fiir die weitere Siedlungs-
entwicklung sind in Kirschhausen nicht ausgewiesen.

In den ,Vorranggebieten flr Natur und Landschaft* haben die Ziele des Natur-
schutzes und Malinahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung und Gestaltung
eines regionalen Biotopverbundes dienen, Vorrang vor entgegenstehenden
oder beeintrachtigenden Nutzungsanspruchen. Nutzungen, die mit diesen Zie-
len in Einklang stehen, sind zulassig. Gemal Kapitel 4.5 der Begriindung zum
Regionalplan Studhessen stehen bei den ,Vorranggebieten flr Natur und Land-
schaft“ die Erhaltung und Pflege schutzwirdiger Lebensraume und Lebensge-
meinschaften von Tieren und Pflanzen im Vordergrund. Die spezifischen
Schutzziele ergeben sich aus den Erhaltungszielen fir die Natura 2000-Gebiete
sowie aus den NSG- und LSG-Verordnungen. Schutzgegenstand sind je Gebiet
spezifische Tier- und Pflanzenarten und deren Lebensgemeinschaften, Lebens-
raume, Landschaftsstrukturen und Standortgegebenheiten (z. B. Wasser- und
Nahrstoffhaushalt, Nutzungsart und -intensitat).

In Bezug auf das konkrete Planungsgebiet ist davon auszugehen, dass eine
bauliche Nutzung des Areals mit den Zielen eines ,Vorranggebiets fiir Natur
und Landschaft” in Einklang gebracht werden kann, da die betreffende Fla-
che bereits baulich vorgenutzt ist und eine Erhaltung der fiir einen Aufbau,
die Entwicklung und Gestaltung eines regionalen Biotopverbundes
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bedeutsamen Teilflachen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung — die
sich wie der Fldchennutzungsplan an die Ziele der Raumordnung anpassen
muss — méglich ist.

In den ,Vorbehaltsgebiete fur besondere Klimafunktionen" sollen gemaf Kapitel
4.6 der Begrindung zum Regionalplan Stidhessen die bioklimatischen und luft-
hygienischen Ausgleichsfunktionen fur Raume mit erhohter stofflicher und vor
allem thermischer Belastung sichern. Damit ist der Schutz der ,Vorbehaltsge-
biete fir besondere Klimafunktionen" gegenuber Inanspruchnahme, insbeson-
dere im Verdichtungs- und Ordnungsraum, von hoher Bedeutung fir Luftaus-
tauschprozesse und ein angenehmes Bioklima in den besiedelten Bereichen.
Aber auch in landlich strukturierten Teilraumen besteht, gerade in baulich ver-
dichteten Gebieten, die Notwendigkeit, ,Vorbehaltsgebiete fur besondere Kili-
mafunktionen" zu sichern. Weiterhin heif3t es in der Begriindung, dass um diese
Art von Ausgleichsfunktion zu gewahrleisten, in den ,Vorbehaltsgebieten fur be-
sondere Klimafunktionen" Nutzungen und Malinahmen vermieden werden sol-
len, die die Kalt- bzw. Frischluftproduktion mindern, den Kalt- und Frischluftab-
fluss bzw. den Luftaustausch verringern oder mit der Emission von Luftschad-
stoffen oder Warme verbunden sind. Dazu zahlen insbesondere grof3flachige
Versiegelung oder die Errichtung baulicher Anlagen (Stromungshindernisse),
aber auch die Aufforstung oder die Anlage von Dammen in Talern.

In Bezug auf das konkrete Planungsgebiet ist davon auszugehen, dass der
Flache keine relevante Bedeutung als Kaltlufterzeugungsflache zukommt.
Die vorhandenen Gehdlze wirken bereits bislang als Strmungshindernis. In
Verbindung mit der Kammlage des Geldndes kommt der Fldache daher ge-
genwértig keine bedeutsame klimatische Ausgleichsfunktion fiir den angren-
zenden Siedlungskérper zu.

Der Regionalplan Studhessen enthalt zudem folgende Zielvorgaben zur Sied-
lungsentwicklung:

Z3.4.1-9: Im Rahmen der Bauleitplanung sind fur die verschiedenen Sied-
lungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Brutto-
wohnbauland, einzuhalten:

¢ im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

e in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50
Wohneinheiten je ha,

e im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-
Haltepunkte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha,

¢ im Grof3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Bei einer Gesamtflache des Bebauungsplans von 0,495 ha werden ca. 0,23 ha
als Bruttobauland verfugbar. Gemal stadtebaulichem Konzept (siehe Kapitel
8.1) sind 4 Bauplatze vorgesehen, auf denen bis zu 8 Wohnungen realisiert
werden konnen. Unter der Annahme, dass im Mittel je Baugrundstick 1,5
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Wohnungen realisiert werden, ergeben sich insgesamt 6 Wohnungen. Damit
ergibt sich eine Dichte von ca. 26 Wohnungen/ha. Die raumordnerischen Dich-
tewerte fur Flachen im landlichen Siedlungstyp werden damit erreicht.

Die fur die Planung relevanten Ziele und Grundsatze der Raumordnung kdnnen
somit in der Planung ausreichend Beachtung finden. Ein Zielverstol3 kann ver-
mieden werden.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar besitzt im hessischen Teilraum nur
einen Vorschlagscharakter. Er bildet allerdings die inhaltliche Grundlage fur die
Aufstellung des Regionalplans Sudhessen; der Planinhalt ist im Rahmen eines
Regionalplanaufstellungs- oder Anderungsverfahrens zu beriicksichtigen.

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet ,sonstiges land-
wirtschaftliches Gebiet und sonstige Flache® dargestellt.

”,”/”‘ // '/‘ ;,'._/‘, o 7 /— ,/. r ’," i -
' B ,-“/ ~ =17 2 / '
o Rshhanset ot/
/o 7SS ‘L e 1
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270 a8 iannm
/ ) \\‘ r . a4 ——— -
YA RN ~// /e 1%
embach /74 R\ L/ 77 h ’
Y, ~Sondechac
SR \w\ & Wal
, » .
Var v/ /T « \N(” ) \"—\ ' &
4 - ‘ . « B Sy ’r"/u‘\" ‘.‘h\\m - ]

Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar. (ohne Malf3stab)

Bei den ,sonstigen landwirtschaftlichen Gebieten und sonstigen Flachen® han-
delt es sich lediglich um nachrichtliche Darstellungen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heppenheim aus dem Jahr 2006 stellt die
Plangebietsflache im ndrdlichen Teil bereits als Wohnbauflache in Planung dar.
Im Sdden ist eine Grunflache dargestellt.

Westlich, nordwestlich und stidoéstlich folgen Wohnbauflachen im Bestand. Im
Osten und Nordosten schlie®en Flachen fur die Landwirtschaft an.

Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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5.2.
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' ﬂ Plangebiet

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Darstellung des Planungsgebiets.

Schutzgebiete
Naturschutz

Das Plangebiet liegt — wie die gesamte Ortslage von Kirschhausen — im durch
Verordnung vom 31.07.2006 ausgewiesenen Naturpark Bergstralle-Odenwald.
Gemal § 27 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Naturparke einheitlich
zu entwickelnde und zu pflegende Gebiete, die groRraumig sind, sich wegen
ihrer landschaftlichen Voraussetzungen fur die Erholung besonders eignen und
in denen ein nachhaltiger Tourismus angestrebt wird. Sie dienen der Erhaltung,
Entwicklung oder Wiederherstellung einer durch vielfaltige Nutzung gepragten
Landschaft und ihrer Arten- und Biotopvielfalt.

Weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind fir den Bereich des Pla-
nungsgebiets nicht ausgewiesen.

Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Trinkwasser-
schutzgebiets.

Unmittelbar 6stlich und nordéstlich des Plangebiets, befindet sich das Trinkwas-
serschutzgebiet der Schutzzonen | und Il ,WSG Quellen und Brunnen Kirsch-
hausen, Heppenheim®, das von Norden, Osten und Stiden wiederum vom Trink-
wasserschutzgebiet der Schutzzone Il ,\WSG Quellen und Brunnen Kirschhau-
sen, Heppenheim® umgeben wird. Hieraus ergeben sich jedoch keine Restrikti-
onen, die gegen die Planung sprechen wirden.
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Ly ‘?* s 0, s S rY : LT A : : y
Ausschnitt aus dem GruSchu Viewer Hessen (Schutzzone | = rosa, Schutzzone Il = blau,
Schutzzone 3 = gelb).

GemaR Hochwassergefahrenkarte liegt keine Uberschwemmungsgefahrdung
Vor.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiet selbst befindet sich gemal dem im Internet veréffent-
lichten ,Verzeichnung der Kulturdenkmaler in Hessen“ des Landesamts fur
Denkmalschutz kein unter Denkmalschutz stehendes Bauwerk. Ostlich des
Plangebiets befindet sich allerdings ein solches Bauwerk. Hierbei handelt es
sich um die schlichte Schauwand eines Wasserreservoirs, das im Jahr 1927
aus schmalen Granitblocken errichtet wurde..

Erkenntnisse Uber archaologische Bodenfunde liegen nicht vor. Dennoch kann
nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht be-
kannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kdnnen. Diese sind zu be-
ricksichtigen und dirfen im Zuge von Bauausfihrungsarbeiten nicht beruhrt
oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis auf die Beachtung der Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes bei durchzuflihrenden Tiefbauarbeiten im Bauge-
biet verankert.

Bisheriges Baurecht und Bebauungsplane im Umfeld
Bisheriges Baurecht

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Geltungsbereiches eines Be-
bauungsplanes. Vielmehr befindet sich das Plangebiet planungsrechtlich im
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Ubergangsbereich zwischen Innen- und AuBenbereich. Eine klare Grenzzie-
hung erscheint nicht moglich, da einerseits zwar eine bauliche Anbindung an
die Ortslage gegeben ist, das Plangebiet jedoch andererseits zweifelsfrei in den
Aulienbereich hineinragt.

Insofern ergibt sich flr die gesamte Plangebietsflache das Erfordernis der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes.

Satzungen im Umfeld des Plangebiets

Sudwestlich des Plangebiets besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,,002-
00-Reiterweg”“ aus dem Jahr 1968, welcher die angrenzende Bebauung als All-
gemeines Wohngebiet festsetzt.

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 sowie die offene
Bauweise festgesetzt. Dartuber hinaus wurde die Dachneigung mit 22° geregelt.
Aufgrund der Hanglage wurde festgesetzt, dass sich Garagen im Sockelge-
schoss befinden sollen. Ein Ausbau zu Aufenthaltsrdumen ist dabei nicht zulas-

sig.

Planzeichnung des Bebauungsplans ,,002-00-Reiterweg®. (ohne Malstab)

Nordlich des Plangebiets besteht die mit Datum vom 13.02.2020 als Satzung
beschlossene Gestaltungssatzung fir Werbeanlagen. Diese legt fur nahere
Umgebung des Plangebiets genaue Regelungen zur Errichtung, Dimensionie-
rung und Gestaltung von Werbeanlagen fest.
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Ausschnitt aus der Planzeichnung zur Satzung ,Gestaltungssatzung fir Werbeanlagen der
Kreisstadt Heppenheim®.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet zeigt sich derzeit als unbebaute Grinflache, die als landwirt-
schaftliche Wiesenflache genutzt wird. Punktuell finden sich innerhalb dieser
Grunstrukturen einzelne freistehende Baumbestande. Die Grunflache ist Teil ei-
ner groReren Frischwiesenflache, welche nach Westen und nach Suden hin ab-
fallt.

Nach Osten hin grenzen dichtere Geholzstrukturen an die Wiesenflachen an,
die die Wiesenflache raumlich von der dstlich benachbarten Tennisanlage ab-
grenzt. Weiter norddstlich und dstlich angrenzend an die Tennisanlage 6ffnet
sich die freie Landschaft in Form von weiteren landwirtschaftlich genutzten
Frischwiesen. Nordlich und westlich der landwirtschaftlich genutzten Wiesenfla-
che schlief3t sich Wohnbebauung an das Plangebiet an.

Die Bebauungsstruktur im naheren Umfeld kennzeichnet sich dabei aus ein- bis
anderthalbgeschossigen Sattel- und Walmdachbauten und weist eine offene
Bauweise auf. Die Geschossigkeit der vorhandenen Hauser — in der Regel han-
delt es sich um Einfamilienhauser — passt sich dabei an die értliche Topographie
an.
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7.3.

Blick in das Plangebiet Richtung Suden, eigene Aufnahme.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Verkehrlich wird das Plangebiet aktuell iber den nérdlich angrenzenden ,Rei-
terweg“ erschlossen. Das Katastergrundstlick dieser Stralle weist eine Breite
von 5 m auf. In der Ortlichkeit wird jedoch ca. 1 m der angrenzenden Grund-
stlcksflache ebenfalls durch die Verkehrsflache genutzt.

Ausweichmaoglichkeiten entlang des StraRenverlaufs sind nur in geringfligigem
Male vorzufinden sind. Fur LKW ist die Stralde nur eingeschrankt befahrbar.

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur am “Reiterweg”
bereits erschlossen. Grundlegende Ausbauerfordernisse sind nicht erkennbar.
Allerdings ist eine Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers in den
bestehenden Kanal im Reiterweg aufgrund der topographischen Situation und
der Kanalauslastung nicht moéglich. Daher muss eine Ableitung zur lgelhoh-
stralde erfolgen.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung wird
die vorhandene Situation von Natur und Landschaft gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen
Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu berlcksichti-
gen. Gleiches gilt auch fur die gesondert zu beachtenden artenschutzrechtli-
chen Belange.

Hierzu wird auf den Umweltbericht (Kap. 10.6) verwiesen, in dem auch die Be-
lange des Natur- und Artenschutzes ausgeflhrt werden.
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7.5.

7.51.

Untergrundverhaltnisse

In der Flache des Plangebiets befindet sich laut Bodenviewer sandiger Lehm-
boden mit einem mittlerem Ertragspotential, geringer Feldkapazitat und gerin-
gem Nitratrickhaltevermogen.

Hinsichtlich detaillierterer Aussagen zu den vorhandenen Untergrundverhaltnis-
sen wird auf den Umweltbericht (Kap. 10.4.1 und Kap. 10.6) verwiesen.

Immissionsschutz

Die Planung selbst ruft keine zusatzlichen relevanten larmbezogenen Umwelt-
auswirkungen hervor.

Bei den wesentlich auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen handelt es
sich um den Sportanlagenlarm der ostlich angrenzenden Tennisplatze und den
Verkehrslarm der B 460.

Verkehrslarmimmissionen

Der Reiterweg ist nur schwach befahren. Relevante Verkehrslarmbelastungen
durch den Reiterweg selbst liegen daher nicht vor. Allerdings wirkt die Larmbe-
lastung der Bundesstralde B 460 bis in das Planungsgebiet hinein.

Gemal dem Larmviewer Hessen ergeben sich im kritischeren Nachtzeitraum
Pegelwerte zwischen 40 und 49 dB(A). Auch wenn die Berechnungsmethodik
einen unmittelbaren Vergleich mit den schalltechnischen Orientierungswerten
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® nicht erlaubt, zeigt sich, dass die
Orientierungswerte fur Reine Wohngebiete von 40 dB(A) und fur Allgemeine
Wohngebiete von 45 dB(A) in der Nacht tiberschritten werden. Die Uberschrei-
tungen bleiben jedoch in einem Rahmen, dem mit den durch die aus Warme-
schutzgrinden ohnehin vorzusehenden Fenster- und Wandkonstruktionen
wirksam begegnet werden kann.
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Sportanlagenlarm

Ostlich des Planungsgebiets befindet sich eine Tennisanlage mit insgesamt 4
Platzen. Zur Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch den Betrieb der Ten-
nisanlage auf die geplante Wohnbebauung wurde ein Schallgutachten einge-
holt. Dieses Gutachten ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan "Rei-
terweg", Heppenheim-Kirschhausen  Kreisstadt = Heppenheim® (DR.
GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, 08.04.2025) kommt zu
dem Ergebnis, dass im Plangebiet die Anforderungen der Sportanlagenlarm-
schutzverordnung (18. BImSchV) an den Schallimmissionsschutz beim bestim-
mungsgemalen Betrieb der Tennisanlage ohne zusatzliche MalRnahmen ein-
gehalten sind.

Voraussetzung daflir ist, dass
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e der westlichste Tennisplatz werktags nur zwischen 8:00 Uhr und 22:00 Uhr
sowie sonn- und feiertags zwischen 9 - 22 Uhr genutzt wird. Die drei anderen
Tennisplatze kdnnen werktags (inkl. samstags) auch zwischen 6 - 8 Uhr so-
wie sonn- und feiertags zwischen 7 - 9 Uhr genutzt werden.

e im Nachtzeitraum, d. h. werktags (inkl. samstags) zwischen 22 - 6 Uhr sowie
sonn- und feiertags zwischen 22 - 7 Uhr kein Spielbetrieb stattfindet.

e das unmittelbar westlich angrenzende Baugrundstiuck als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird. Die sonstigen Baugrundsticke konnen als
Reine Wohngebiete festgesetzt werden.

Bodenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Wie-
senflache. Hinweise zu Altstandorten bzw. zu Flachen mit Verdacht auf schad-
liche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes liegen
derzeit nicht vor. Aufgrund der Lage am Rande des Ortskerns ist jedoch auch
fur die derzeit unbebaute Flache damit zu rechnen, dass die naturlichen Boden-
verhaltnisse in der Vergangenheit bereits durch menschlichen Eingriff gestort
wurden.

Planung
Stadtebauliche Konzeption

Grundlegendes Ziel der Planung ist es, auf der Sudseite des Reiterwegs unter
Nutzung der bestehenden Erschliefungsanlage eine weitere Wohnbebauung
zuzulassen.

In Anlehnung an die fur Kirschhausen typische Bebauung soll dabei im Plange-
biet eine lockere Bebauung aus Einzel- und Doppelhausern errichtet werden,
die sich stadtebaulich in GréRe und Gestaltung harmonisch in die umgebende
Bebauung einfugen. Eine hoher verdichtete Bebauung wird aufgrund der gerin-
gen GroRe des Plangebietes und der direkt angrenzenden unbebauten Grin-
landflache als nicht vertraglich angesehen. Vorgesehen ist eine Bebauung mit
drei freistehenden Einzel- oder Doppelhdusern.

Im Zuge der Planung soll der Reiterweg verkehrsgerecht ausgebaut werde.
Hierzu ist eine Verbreiterung der Stral’e um einen Meter auf eine Gesamtbreite
von 6 m vorgesehen.

Die ErschlieBung der stdlich gelegenen Wiesenflache wird durch eine Zufahrt
zwischen den geplanten Baugrundstlicken gesichert.
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den
dckern

Wingertsacker

Stadtebauliches Konzept ,Reiterweg”. (ohne Malstab)

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der angrenzenden Wohngebietsnutzung wird fir das Plange-
biet fiir das 6stliche Baugrundstiick ein allgemeines Wohngebiet und im Ubrigen
ein Reines Wohngebiet festgesetzt. Die Differenzierung ergibt sich aus schall-
technischen Erfordernissen hinsichtlich der 6stlich angrenzenden Tennisplatze
(vergleiche Kapitel 7.5.2).

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Wohngebaude sowie die der Versorgung des
Gebiets dienenden nicht stérenden Handwerksbetriebe allgemein zulassig.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke, Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden jedoch insbesondere aufgrund des damit zu erwarten-
den Verkehrsaufkommens vor dem Hintergrund des Ausbauzustands des Rei-
terwegs nicht zugelassen.

Fur Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur Verwaltungen wird kein zwingendes stad-
tebauliches Erfordernis flr einen Ausschluss gesehen. Diese Nutzungen kon-
nen daher im Einzelfall ausnahmsweise zugelassen werden, sofern diese auf-
grund ihres Verkehrsaufkommens und ihrer Nutzungsintensitat mit den benach-
barten Wohnnutzungen vertraglich ausgestaltet sind.
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8.2.3.

Im Reinen Wohngebiet sind ausschliel3lich Wohngebaude i.S.d. § 3 Abs. 2 Nr.
1 BauNVO zulassig.

Um ein erhdhtes Verkehrsaufkommen aufgrund der begrenzten Breite der vor-
handenen Erschlielungsstralle ,Reiterweg” zu vermeiden, werden Anlagen zur
Kinderbetreuung, Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zugelas-
sen.

MaR der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fest-
gesetzt. Durch diese GRZ soll eine der Lage am Ortsrand angepasste ange-
messene bauliche Dichte ermoglicht werden. Der Orientierungswert des § 17
Abs. 1 BauNVO wird damit nicht in Ganze ausgeschopft.

Die zulassige GRZ darf durch Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO
um 50 % auf maximal 0,45 Uberschritten werden. Bei einer Doppelhausbebau-
ung wird die zulassige Uberschreitung der GRZ angesichts der dann wesentlich
kleineren Baugrundstlcke dabei gemal § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise
auch auf Balkone, Loggien, Terrassen und Uberdachte Terrassen, Warmepum-
pen, Lichthdfe und Kellerabgange ausgeweitet, da diese Anlagen — auch wenn
sie baulich mit dem Hauptgebaude verbunden sind — nur eine begrenzte stad-
tebauliche Wirkung entfalten. Zugleich soll trotz der reduzierten GRZ eine sinn-
volle Bebauungsmaglichkeit durch Doppelhauser gewahrleistet werden.

Um sicherzustellen, dass sich die neu entstehende Bebauung einerseits in Be-
zug auf Bauhohe und Baumasse in die umgebend angrenzende Bebauung ein-
fugt und um andererseits aber auch eine effektive Nutzung der Baugrundsticke
zu ermoglichen, wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei Vollge-
schosse festgesetzt. Zugleich werden aus diesem Grund Festsetzungen zur
Trauf- und Gebaudehohe getroffen. Diese Hohenfestsetzungen erfolgen ent-
sprechend den Vorgaben, die sich aus dem Bestimmtheitsgebot von Festset-
zungen ergeben, abschlieRend als Hohen uber Normalhohennull. Die Hohen
wurden dabei so definiert, dass flur die geplanten Gebaude entlang des Reiter-
wegs Traufhohen von ca. 6,00 m und Gebaudehdhe von ca. 9,50 m zulassig
werden.

Die Ho6henangaben in der Planzeichnung geben das heutige natlrliche Gelande
wieder und dienen allein der Orientierung bzw. der Nachvollziehbarkeit der stad-
tebaulichen Wirkung der Hohenfestsetzungen.

Bauweise

Ausgehend von der umgebenden stadtebaulichen Struktur der angrenzenden
Wohngebaude wird im Plangebiet die offene Bauweise in Form von Einzel- und
Doppelhausern festgesetzt. Eine starker verdichtete Bauweise durch Hausgrup-
pen erscheint im vorliegenden baulichen Zusammenhang nicht vertraglich.
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8.2.5.

8.2.6.

8.2.7.

8.3.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Sie
geben dabei einen Abstand von jeweils 3 m zu den stralenseitigen und seitli-
chen Grundstucksgrenzen bzw. von mindestens 3 m zu 6stlich an das Plange-
biet angrenzenden erhaltenswirdigen Gehdlzen vor.

Flachen fiir Nebenanlagen

Garagen und Stellplatze sowie nach HBO genehmigungspflichtige Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur zwischen der Strallenbegrenzungslinie
und der Hinterkante des Baufensters sowie innerhalb der seitlichen Abstands-
flachen zulassig, um die Nutzbarkeit und Funktion der rickwartigen Freiflachen
zu sichern und sie von Bebauung freizuhalten. Zusatzlich sind Garagen mitihrer
Zufahrtsseite mindestens 5 m gegenuber der Strallenbegrenzungslinie zurick-
zusetzen. Dadurch wird der Vorgartenbereich von einer Bebauung mit Garagen
freigehalten und zusatzlich sichergestellt, dass das Fahrzeug zum Offnen des
Garagentores auf dem eigenen Grundstlick abgestellt werden kann.

Fur genehmigungsfreie Anlagen wie kleine Gartenschuppen oder Spielgerate
wird kein Regelungsbedarf gesehen, da diese Anlagen fur die Gartennutzung
in der Regel unproblematisch sind.

Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Um eine zu starke Verdichtung zu verhindern und aufgrund der begrenzten
Breite der ErschlieRungsstralde ,Reiterweg“ wird die Zahl der zulassigen Woh-
nungen je Wohngebaude auf maximal zwei beschrankt.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Festsetzung der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fla-
chen dient der Sicherung einer zur Entwasserung notwendigen Kanalleitung so-
wie der Zuganglichkeit zur stdlich der Baugrundstticke befindlichen Wiesenfla-
che. Soweit die Flachen der Zuganglichkeit zur sudlich der Baugrundstiicke be-
findlichen Wiesenflache, erfolgt erganzend eine Festsetzung als private Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg®.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurlickhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen
- soweit mdglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen sol-
len lediglich zur Dachgestaltung, zu stral3enseitigen Einfriedungen und zur Be-
grunung der Vorgartenzone getroffen werden, um sicher zu stellen, dass sich
das Plangebiet gestalterisch in die umgebende Bebauung einfligt.

Dachgestaltung

Zum Erhalt eines einheitlichen Ortsbildes sind entlang des Reiterwegs aus-
schlieBlich geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 25 und 30 Grad
zulassig. Zudem wird zur Vermeidung einer Zergliederung der Dachlandschaft
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8.4.

8.5.

8.5.1.

festgesetzt, dass Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte nur zulas-
sig sind, wenn sie in ihrer Summe die Halfte der zugehdrigen Gebaudelange
nicht Uberschreiten. Die Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw.
Dacheinschnitte darf 1/3 der zugehdrigen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

Einfriedungen

Zur Sicherung eines offenen Strallenraumcharakters, aber auch zur Freihaltung
ausreichender Sichtfelder, wird geregelt, dass entlang des Reiterwegs nur of-
fene Einfriedungen mit einer Héhe von bis zu 1 m zulassig sind.

Vorgartenbereiche

Ebenso zur Wahrung des bestehenden StralRenraumcharakters dient die Rege-
lung, dass die Vorgartenflachen zwischen der StralRenbegrenzungslinie zum
Reiterweg und den stral3enseitigen Baugrenzens zu mindestens 35 % der Fla-
che zu begrinen sind.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch den ,Reiterweg” bereits erschlossen. Im Zuge der Vor-
habenrealisierung wird der Reiterweg innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans nach Suden hin um 1 m verbreitert, sodass die Ausweichflachen
fur den Begegnungsfall zweier KfZ vergroliert werden.

Zur Sicherung der Zuganglichkeit zur sldlich der Baugrundstticke befindlichen
Wiesenflache erfolgt erganzend eine Festsetzung einer privaten Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg®“. Diese Festsetzung
wird zugleich mit einer Festsetzung als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
belastende Flache uUberlagert.

Griinordnung

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
rucksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Grolke von ca. 4.950 m? auf und zeigt sich aktuell
Uberwiegend als landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache. Im Stden besteht
ein dichtes Boschungsgeholz.

Durch die Inanspruchnahme der Grinflache gehen auf den geplanten Bau-
grundsttcksflachen von 2.650 m? die vorhandenen Grunstrukturen verloren. Im
Bereich der nicht Gberbaubaren Grundstiicksanteile der privaten Baugrundstu-
cke ist jedoch mit der Anlage von Hausgarten mit der typischen Mischung aus
Ziergarten, Rasenflachen und einem geringeren Anteil Nutzgarten zu rechnen.
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8.5.2.

8.5.3.

Der Flachenbedarf der Planung Iasst sich wie folgt bilanzieren:

Nutzung Bestand in m? | Planung in m? | Differenz in m?
Versiegelte Fldchen
Versiegelte Flache (Haupt- und Ne- 0 m?2 960 m? + 960 m?
benanlagen)
Schotterflachen 80 m? -- - 80 m?
Bewachsener Schotterweg 40 m? 40 m? --
Verkehrsflache (6ffentlich) 0 m? 80 m? + 80 m?
Summe versiegelte Fldache 120 m? 1.080 m? + 960 m?
Unversiegelte Flachen
Wirtschaftswiese 4.220 m?

. . s . i _2250 m2
;rtlschmese mafiger Nutzungsintensi 1.970 m?
Schotterrasenweg 150 m? + 150 m?
Gebusch auf frischen Standorten 610 m? 580 m? -30m?
Einzelbaum, einheimisch, standortge- 6 Stiick 4 Stlick +10
recht Neupflanzungen
G_artnerlsch ge_pflegte Anlagen im be- 0 m?2 1170 m? + 1170 m?
siedelten Bereich
Summe unversiegelte Fldchen 4.830 m? 3.870 m? - 960 m?
Gesamtsumme 4.950 m? 4.950 m?

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende zusatzliche Flachenversiegelung, die damit einhergehenden Auswir-
kungen auf den Boden, die Grundwasserneubildung, das Kleinklima und das
Lebensraumpotenzial fur Pflanzen und Tiere sowie durch Veranderung des
Landschaftsbilds zu erwarten. Hinsichtlich detaillierterer Aussagen zu den vor-
handenen Auswirkungen wird auf Kapitel 10.6 des Umweltberichts verwiesen.

Diese durch die Planung zulassig werdenden Eingriffe in Natur und Landschaft
werden im Interesse einer Deckung der Nachfrage nach Wohnbauland hinge-
nommen.

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Ein-
griffen in Boden, Natur und Landschaft

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans jedoch folgende Re-
gelungen vorgesehen:
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+ Die aulderhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen stehenden Obst-
baume sowie die standortgerechten und heimischen Baume im Bereich der
Bdschung im Suden sind zu erhalten. Im Falle eines naturlichen Abgangs
oder einer Rodung aus Griunden der Verkehrssicherung bzw. aufgrund er-
forderlicher Leitungsverlegungen ist eine Ersatzpflanzung entsprechend
den Qualitadtsanforderungen, die fur sonstige Neupflanzungen im Bebau-
ungsplangebiet gelten, vorzunehmen.

+ Die verbleibende Wiese auf dem Flurstick 36/3 ist auf einer Flache von
1.970 m? als ein- bis zweischuriges Grinland zu bewirtschaften und zu einer
Frischwiese mafiger Nutzungsintensitat zu entwickeln. Das Schnittgut ist
abzutransportieren, eine Dungung ist unzulassig. Alternativ zur zweiten
Mahd ist ab 15. August eine Nachbeweidung zulassig. Falls erforderlich,
kann ab September eine Nachmahd vorgenommen werden. Zusatzlich sind
10 Obstbaumhochstamme zu pflanzen.

Zur rechtlichen Sicherstellung der Umsetzung der Ausgleichsmalinahme
und dauerhaften Pflege unter Beachtung der mallnhahmenbezogenen Be-
wirtschaftungsmodalitaten wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der
Stadt Heppenheim und dem privaten Eigentiimer geschlossen.

*  Zur Minderung der Versiegelung darf die Zufahrt zu den Wiesenflachen darf
nur als unbefestigter Grasweg oder als Schotterrasenweg angelegt werden.

*  Durch einen Ausschluss von Dachflachen aus den unbeschichteten Metal-
len Kupfer, Zink und Blei kann vermieden werden, dass diese Metalle aus
dem Dachmaterial auswaschen und sich durch die Versickerung des Re-
genwassers in Boden und Grundwasser anreichern.

» Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind zur Au3enbeleuchtung ausschliel3-
lich Lampen mit vollstandig geschlossenem, staubdichtem Gehause
(Schutzklasse IP 65) und mit warmweilem Licht mit geringen Blauanteilen
im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zu ver-
wenden, welche ausschlieflich nach unten abstrahlen.

» Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fur die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fir Insekten, heimische
Vogelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der som-
merlichen Uberwarmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung der
durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte,
Schotter- oder Kiesgarten gelten zwar als ,pflegeleicht®, sowohl in ihrer 6ko-
logischen Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese
Flachen jedoch eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder As-
phaltflache zu vergleichen. Gerade bei sommerlichen Hochdruckwetterla-
gen heizen sich die Steinschuttungen tber Tag in der Sonne stark auf. Die
gespeicherte Warme wird dann — vergleichbar den Steinen eines Sau-
naofens — bis in die Nacht hinein an die Umgebung abgegeben und wirkt so
der nachtlichen Abkihlung der bepflanzen Gartenflachen entgegen.

* Bei Einzdunungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von
mindestens 15 cm einzuhalten. Auf durchgehende Mauersockel ist zu ver-
zichten, um die Einfriedungen fur Kleintiere durchwanderbar zu gestalten.
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8.5.4.

» Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung sowie Rodungen von Gehdlzen durfen
nur zwischen 1. Oktober und dem 29. Februar ausgefihrt werden.
Aulerhalb dieses Zeitraums sind Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung aus-
nahmsweise zulassig, wenn nachgewiesen werden kann, dass keine Vor-
kommen bodenbrutender Vogelarten gegeben sind.

* Fur zusammenhangende Glasflachen von mehr als 2 m?, ohne Leistenun-
terteilung, in Bereichen mit Durchsichten oder Ubereckverglasungen sind
zudem mattierte, eingefarbte oder strukturierte Glasflachen, Siebdrucke
oder farbige Folien vorzusehen. Trennwande (z.B. an Balkonen oder Durch-
gangen) sind halbtransparent auszufihren. Spiegelnde Fassadenflachen
sind unzulassig. Abweichungen hiervon sind zulassig, wenn nachgewiesen
wird, dass das Kollisionsrisiko fur Vogel durch andere Malinahmen nach
dem aktuellen Stand der Technik zum Vogelschutz minimiert wird.

* Auf den privaten Baugrundstiicken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und
Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das anfal-
lende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick ver-
sickert wird.

* Je 75 m? der von Dachflachen Uberspannten Grundflachen ist ein Ruckhal-
tevolumen von 1 m? in einer Zisterne vorzuhalten. Damit soll der Nieder-
schlagswasserabfluss auf den heutigen naturlichen Abfluss begrenzt wer-
den. Ein geringeres Zisternenvolumen kann zugelassen werden, wenn
durch sonstige RuckhaltemalRnahmen gewahrleistet ist, dass die Einleite-
menge in die offentliche Kanalisation (in Liter/Sekunde) nicht den urspriing-
lichen naturlichen Gelandeabfluss Uberschreitet.

+ Entlang des Reiterwegs ist auf den privaten Baugrundsticken je angefan-
gene 10 m entlang der straenseitigen Grenze in einem Abstand von maxi-
mal 2 m zum kunftigen Stralenrand des Reiterwegs je ein standortgerech-
ter und heimischer Laubbaum in der Qualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 16 -18 cm, zu pflanzen. Damit soll eine Begrinung des Stra-
Renraums erreicht werden.

» Flach geneigte Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen sind als
Beitrag zur Minderung der klimatischen Auswirkungen, zur Verbesserung
des Wasserruckhaltevolumens mindestens extensiv zu begrtnen.

Fur die Dachflachen der Bebauung entlang des Reiterwegs wurde eine ver-
pflichtende Dachflachenbegrinung gepruft. Im Rahmen der Abwagung der Be-
lange wurde jedoch den stadtgestalterischen Belangen, die angesichts der um-
gebenden Bebauung hier geneigte Dacher von 25° bis 30° nahe legen, auf eine
zwingende Vorgabe zur Dachflachenbegriinung verzichtet.

MaRnahmen zum Artenschutz

Zum Bebauungsplan wurde ein Artenschutzgutachten (BfL Heuer & Doéring
Blro fur Landschaftsokologie, Wiesbaden, August 2024) erstellt. Dieses Gut-
achten hat die Flachen der Ostlich angrenzenden Tennisplatze mit betrachtet,
da dort urspringlich auch eine Neubebauung vorgesehen war. Teile der im Gut-
achten benannten Maflnahmen sind fir die reduzierte Flache des
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Bebauungsplans nicht relevant, da kein Gebaudeabbruch erfolgt und keine Ei-
dechsenvorkommen zu erwarten sind.

Somit sind bei der Umsetzung des Bebauungsplans die folgenden Vermei-
dungs- und vorgezogenen Ausgleichsmallnahmen zu beachten:

V1:

V2:

V3:

V6:

Die vorhandenen flachigen Geholzbestande werden im Bebauungsplan
als zu erhalten festgesetzt.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme wird als Festsetzung einer Flache zum Erhalt von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im sudlichen Plangebiets-
bereich in den Bebauungsplan ubernommen.

Geholze, die erhalten bleiben konnen, werden wahrend der Bauarbeiten
vor Beeintrachtigungen geschutzt.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme betrifft die Umsetzungsphase des Baugebietes und kann
daher, auch aufgrund fehlender Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 1 BauGB,

nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Es kann jedoch ein entspre-
chender Hinweis aufgenommen werden.

Gehodlzrodungen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 29. Februar zu-
lassig (§ 39 Abs. 5 BNatSchG). In dieser Zeit werden auch Nistkasten
abgehangt.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme wird als Festsetzung einer Malnahme zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Be-
bauungsplan Ubernommen.

Malnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Beleuchtung
(unndtige Totung von Insekten, Irritation von Vogeln und Fledermausen),
§ 41a BNatSchG)

o Die Beleuchtung darf nicht Gber den Bestimmungsbereich hinaus
strahlen.

e Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio)
mit vollstandig geschlossenem, staubdichtem Gehause (Schutzklasse
IP 65) und einem fur die meisten Arten wirkungsarmen Farbspektrum
(ohne UV-Anteil, geringer Blaulichtanteil, warmweif3es Licht mit Farb-
temperaturen von 1600 — 2400 K, max. 3000 K), deren Oberflache sich
nicht auf mehr als 60 °C aufheizt.

« Die Lichtpunkthohen sind moglichst niedrig zu halten.

« Die hochstzulassige Beleuchtungsstarke betragt 5 Lux fur die Weg-
und Zugangsbeleuchtung von Grundstticken sowie 10 Lux fur Hof- und
Parkplatzbeleuchtung.

e In Wohn- und Mischgebieten gilt fur kleinflachige Anstrahlungen oder
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selbstleuchtende Flachen mit weniger als 10 m? eine maximale Leucht-
dichte von 50 cd/m2. Flr Anstrahlungen oder selbstleuchtende Flachen
mit mehr als 10 m? gilt eine maximale Leuchtdichte von 2 cd/m>.

Umsetzung im Bebauungsplan
Die Mallnahme wird — soweit hierfur eine Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 1
BauGB besteht - als Festsetzung einer MaRnahme zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Bebauungs-
plan ubernommen.

V7: Die ausfuhrenden Baufirmen sind vor Abriss- und Umbauarbeiten und vor
der Vorbereitung des Baufeldes uber das Vorkommen von streng ge-
schitzten Tierarten zu informieren. Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde
von streng geschutzten Tierarten unverzuglich der Unteren Naturschutz-
behorde gemeldet werden.

Umsetzung im Bebauungsplan
Die MalRnahme wird als Hinweis in den Bebauungsplan ibernommen

V8: MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag durch Reduktion der Spie-
gelwirkung und Durchsichtigkeit bei grofieren zusammenhangenden Glas-
flachen. Folgende Malinahmen sind hierzu u.a. geeignet

» flachige Markierungen

« halbtransparente Materialien

« architektonische Gestaltungsmallnahmen oder Vogelschutzfenster
o Trennwande (z.B. an Balkonen oder Durchgangen) halbtransparent
» keine spiegelnden Fassadenflachen

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Malknahme wird — soweit hierfir eine Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 1
BauGB besteht - als Festsetzung einer MaRnahme zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Bebauungs-
plan Ubernommen.

8.5.5. Kompensation der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
Kompensation der Eingriffe in die Biotopstrukturen

Eine formalstrukturelle Bewertung der durch die Planung zulassig werdenden
Veranderungen der Biotoptypen im Eingriffsraum erfolgt gemaf der Hessischen
Kompensationsverordnung. Gemaf der in Anlage 3 beigeflgten Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung ergibt sich gegenuber dem derzeitigen Bestand ein Aus-
gleichsdefizit von lediglich 20 Wertpunkten. Der Ausgleich kann damit innerhalb
des Gebiets erbracht werden.

Kompensation der Eingriffe in den Boden

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfla-
chen auf bis zu ca. 960 m? Flache.
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8.5.6.

8.6.
8.6.1.

Mit der Versiegelung gehen die naturlichen Bodenfunktionen (naturliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schad-
stoffe, Standort fur die naturliche Vegetation) vollstandig verloren.

Die Ermittlung des hierdurch resultierenden Kompensationsbedarfs flr das
Schutzgut Boden erfolgt gemal der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzgu-
tes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs flir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-
Pfalz® des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) und dem Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz. Im
Ergebnis zeigt sich ein Ausgleichsbedarf von 0,40 Bodenwerteinheiten (vgl. An-
lage 4).

Externe Ausgleichflache

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft verursacht werden, die innerhalb des Planungsgebiets nicht ausge-
glichen werden kdnnen, wird ein externer Ausgleich der Eingriffe erforderlich.

Ver- und Entsorgung
Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in der westlich
angrenzenden Strale ,Reiterweg“ erschlossen. Ausbauerfordernisse an der
Ubergeordneten Infrastruktur entstehen dabei nicht.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann in den bestehenden Kanal
im ,Reiterweg” eingeleitet werden. Aufgrund der geringen Grol3e des Plange-
biets und der baulichen Nutzung von Teilen der Flache in der Vergangenheit ist
zu erwarten, dass das bestehende Kanalnetz das zusatzlich anfallende
Schmutzwasser problemlos aufnehmen kann.

Zur Klarung der Rahmenbedingungen fir die Ableitung des Niederschlagswas-
sers wurde ein Baugrundgutachten eingeholt. Gemal} dem Gutachten ,Erwei-
terung Baugebiet Reiterweg Heppenheim in 64646 Heppenheim-Kirschhausen
- Geologisch-hydrogeologische Grundlagenermittlung® des Ingenieurburos
Ling.Geo, Riedstadt, vom Oktober 2024, wurde die Durchlassigkeit des im ver-
sickerungsrelevanten Tiefenbereich erbohrten Felszersatzhorizonts mit k=
2,010 m/s bis 3,6* 10°m/s bestimmt. Die Durchlassigkeit ist demnach teil-
weise nur knapp ausreichend, zumal davon auszugehen ist, dass die Durchlas-
sigkeit aufgrund der zunehmenden Festigkeit mit der Tiefe rasch weiter ab-
nimmt. Es ist anzunehmen, dass dann zumindest Teile des zu versickernden
Wassers hangparallel nach unten in Richtung der hier anstehenden Schluffe
flie3t. Die Standortbedingungen innerhalb des Plangebietes hinsichtlich ihrer
Eignung fir Versickerungsmaflinahmen werden im Gutachten daher als grenz-
wertig bewertet.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen ist in Abstimmung mit den Stadtwerken
Heppenheim vorgesehen, das Niederschlagswasser gedrosselt in die

Seite 30



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Stadtteil Kirschhausen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11
Erweiterung Reiterweg” Entwurfsfassung vom 28.07.2025

8.6.2.

8.6.3.

offentliche Kanalisation abzuleiten. Der bestehende Kanal im Reiterweg kann
das Niederschlagswasser jedoch nicht aufnehmen. Daher wird eine neue Lei-
tungstrasse von der geplanten Bebauung Richtung Sudden bis zur Igelho-
hestralle verlegt. Im Béschungsbereich wird auf ca. 30 m? eine Rodung von
Geholzen erforderlich. Im Ubrigen wird bis zur IgelhdhstralRe ein bestehender
Wirtschaftswegeabzweig als Leitungstrasse genutzt.

Die Leitungstrasse ist durch die Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastenden Flachen planungsrechtlich gesichert.

Loschwasserversorgung

Die aus dem offentlichen Versorgungsnetz bereitstellbare Loschwassermenge
ist auf den Grundschutz von 48 m3/h Uber zwei Stunden begrenzt. Da sich bei
einer Grundflachenzahl von 0,3 und Il Vollgeschossen nur eine — nicht explizit
festgesetzte - Geschossflachenzahl von 0,6 ergeben kann, reicht diese Was-
sermenge gemal dem DVGW Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Lésch-
wasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung“ zur Sicherstellung des ge-
forderten Grundschutzes aus.

Abfall

Der im Plangebiet anfallende Hausmdull kann Uber den Reiterweg abgefahren
werden.

Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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10.
10.1.
10.1.1.

10.1.2.

10.1.3.

Umweltbericht
Beschreibung der Planung
Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Heppenheim unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundstu-
cken fir eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken
mochte die Stadt in einem sinnvollen und vertraglichen Mal® nhachkommen, in-
dem vorzugsweise die bestehenden Potenziale zur Nachverdichtung in An-
spruch genommen werden.

Aufgrund dessen beabsichtigt die Stadt Heppenheim im Stadtteil Kirschhausen
Grundstucke sldlich des Reiterwegs als Wohnbauflache fur Ein- beziehungs-
weise Zweifamilienhduser auszuweisen.

Die ErschlieBung der Grundstiicke ist bereits durch die bestehende Strallenver-
kehrsflache gesichert.

Da die betroffenen Flachen bislang dem AufRenbereich gemal § 35 BauGB zu-
zuordnen sind, wird zur planungsrechtlichen Absicherung der geplanten Bebau-
ung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand des Stadtteils Kirschhausen.
Es umfasst eine Flache von ca. 4.950 m? und wird durch den ,Reiterweg* er-
schlossen.

Das Plangebiet zeigt sich derzeit als unbebaute Grunflache, die als landwirt-
schaftliche Wiesenflache genutzt wird. Punktuell finden sich innerhalb dieser
Grunstrukturen einzelne freistehende Baumbestande. Die Grinflache ist Teil ei-
ner grof3eren Frischwiesenflache, welche nach Westen und nach Siden hin ab-
fallt.

Nach Osten hin grenzen dichtere Geholzstrukturen an die Wiesenflachen an,
die die Wiesenflache raumlich von der 6stlich benachbarten Tennisanlage ab-
grenzt. Weiter norddstlich und dstlich angrenzend an die Tennisanlage 6ffnet
sich die freie Landschaft in Form von weiteren landwirtschaftlich genutzten
Frischwiesen. Nordlich und westlich der landwirtschaftlich genutzten Wiesenfla-
che schlief3t sich Wohnbebauung an das Plangebiet an.

Ziele und Inhalte der Aufstellung des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans méchte die Stadt Heppenheim eine
planungsrechtliche Grundlage fur eine Genehmigungsfahigkeit fur die Errich-
tung von Wohnhausern im Stadtteil Kirschhausen schaffen.

Wesentliche Ziele der Stadt Heppenheim bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans sind daher:

e die Abrundung eines bestehenden Wohngebiets bzw. die Nutzung beste-
hender Infrastruktureinrichtungen,

e die Schaffung von Baugrundstucken fur die Wohnnutzung durch die Nut-
zung von Baulandpotenzialen im Anschluss an die bestehende Ortslage,

e die Verbreiterung der Erschlieungsstralde,
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e die Absicherung der Erreichbarkeit der Gbrigen landwirtschaftlich genutz-

ten Wiesenflache und

e der weitestgehende Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen innerhalb des

Plangebiets.

Um diese Ziele zu erreichen, erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen und ei-

nes reinen Wohngebiets.

10.1.4. Flachenbedarf der Planung

Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:

Nutzung Bestand in m? | Planung in m? | Differenz in m?2
Versiegelte Fldchen

?)/:rr]sair?g;lteen)ﬂéche (Haupt- und Ne- 0 m?2 960 m? + 960 m?
Schotterflachen 80 m? - - 80 m?
Bewachsener Schotterweg 40 m? 40 m? --
Verkehrsflache (6ffentlich) 0m? 80 m? + 80 m?
Summe versiegelte Fldache 120 m? 1.080 m? + 960 m?
Unversiegelte Flachen

Wirtschaftswiese 4.220 m?

grtischwiese maRiger Nutzungsintensi- 1970 m? -2.250 m?
Schotterrasenweg 150 m? + 150 m?
Gebusch auf frischen Standorten 610 m? 580 m? - 30 m?
rEei(r;ﬁf[albaum, einheimisch, standortge- 6 Stiick Niusp;[g;;:uzégn

Summe unversiegelte Fldchen 4.830 m? 3.870 m? - 960 m?
Gesamtsumme 4.950 m? 4.950 m?

10.2. Ubergeordnete Vorgaben
10.2.1. Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans sind folgende in einschlagigen Fach-

gesetzen festgelegten Ziele des Umweltschutzes malRgebend:

Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen
der Landes- und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1

Seite 33



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Stadtteil Kirschhausen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11
Erweiterung Reiterweg” Entwurfsfassung vom 28.07.2025

BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet
und dazu beigetragen werden, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen. Bezogen auf den Flachennut-
zungsplan sind insbesondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundsatze
und —ziele relevant:

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse,

e der sachgerechte Umgang mit Abwassern, hier durch die Vorgabe einer
Versickerung bzw. Ruickhaltung und gedrosselte Ableitung von Nieder-
schlagswasser

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden

Naturschutz und Landespflege

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
im Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so
zu schutzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts einschliel3lich der Regenerationsfahigkeit und nach-
haltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachti-
gen kénnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind
zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Ma3nhahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmalnah-
men) oder zu ersetzen (Ersatzmalinahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrach-
tigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in
gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschafts-
gerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachti-
gung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in
dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

FUr das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschlie®en, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44
ff Bundesnaturschutzgesetz maligebend. GemafR § 44 Bundesnaturschutzge-
setz gelten fur die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorha-
ben nur fur in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenar-
ten sowie die europaischen Vogelarten gemall Artikel 1 der
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Vogelschutzrichtlinie (eine Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2
BNatSchG ist bislang nicht erlassen).

Fur alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei
einem nachfolgenden Bebauungsplanverfahren im Rahmen der Eingriffsrege-
lung Uber die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswir-
kungen auf besonders geschitzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kologi-
sche Funktion, der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten, im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situa-
tion im raumlichen Zusammenhang eine maf3gebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen Vogel-
arten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion, der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten, im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (ein-
schlie3lich der Tétung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemal Wasserhaushaltsgesetz des Bundes sind Gewasser insbesondere in
ihre Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern. Weiter-
hin sind an oberirdischen Gewassern so weit wie mdglich natlrliche und schad-
lose Abflussverhaltnisse zu gewahrleisten und insbesondere durch Ruckhaltung
des Wassers in der Flache der Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen
vorzubeugen.

Niederschlagswasser soll gemal} § 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewaésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.”

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und
Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. Dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemalf § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen ausge-
hende Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie
moglich vermieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der
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10.2.2.

angrenzenden Gebiete gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes
herrschen.

Fachrechtliche Unterschutzstellungen
Naturschutz

Das Plangebiet liegt — wie die gesamte Ortslage von Kirschhausen — im durch
Verordnung vom 31.07.2006 ausgewiesenen Naturpark Bergstralie-Odenwald.
Gemal § 27 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Naturparke einheitlich
zu entwickelnde und zu pflegende Gebiete, die groflraumig sind, sich wegen
ihrer landschaftlichen Voraussetzungen fur die Erholung besonders eignen und
in denen ein nachhaltiger Tourismus angestrebt wird. Sie dienen der Erhaltung,
Entwicklung oder Wiederherstellung einer durch vielfaltige Nutzung gepragten
Landschaft und ihrer Arten- und Biotopvielfalt.

Weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind fir den Bereich des Pla-
nungsgebiets nicht ausgewiesen.

Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Trinkwasser-
schutzgebiets. Unmittelbar dstlich und norddstlich des Plangebiets, befindet
sich das Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzonen | und Il \WSG Quellen und
Brunnen Kirschhausen, Heppenheim®, das von Norden, Osten und Stden wie-
derum vom Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone Ill ,WSG Quellen und
Brunnen Kirschhausen, Heppenheim“ umgeben wird. Hieraus ergeben sich je-
doch keine Restriktionen, die gegen die Planung sprechen wirden.

Schutzzone 3 = gelb).
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10.3.
10.3.1.

10.3.2.

GemaR Hochwassergefahrenkarte liegt keine Uberschwemmungsgefahrdung
Vor.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiet selbst befindet sich gemal der im Internet verdffent-
lichten ,Verzeichnung der Kulturdenkmaler in Hessen“ des Landesamts fur
Denkmalschutz kein unter Denkmalschutz stehendes Bauwerk. In der unmittel-
baren Umgebung, dstlich des Plangebiets befindet sich allerdings ein solches
Bauwerk. Hierbei handelt es sich um die schlichte Schauwand eines Wasserre-
servoirs, das im Jahr 1927 aus schmalen Granitblocken errichtet wurde. In der
naheren Umgebung des Plangebiets befinden sich weitere Kulturdenkmaler.

Erkenntnisse Uber archaologische Bodenfunde liegen nicht vor. Dennoch kann
nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht be-
kannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind zu be-
rucksichtigen und ddrfen im Zuge von Bauausfuhrungsarbeiten nicht berthrt
oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis auf die Beachtung der Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes bei durchzufihrenden Tiefbauarbeiten im Bauge-
biet verankert.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplans
werden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal® § 4
Abs. 1 BauGB auch zu einer AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung aufgefordert.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der Erschliefung und Bebauung des Plangebietes ist allgemein mit
folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden
Baustellentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Herstel-
lung der baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken flr eine
begrenzte Zeit (zeitlicher Umfang der Baumalinahme).

e Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fir die kiinftige bauliche Nut-
zung

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geraten, BaustralRen, Inanspruchnahme bestehender We-
gebeziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden
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10.4.
10.4.1.

e Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschitterungen, Vibrationen, Be-
fahrung von Flachen

e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen
e Unfallgefahren

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst
(zum Beispiel durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung, Beschattung)
und wirken dauerhaft.

e Flacheninanspruchnahme durch Verkehrsflachen, Gebaude und Nebenanla-
gen

e Verkleinerung von Lebens- und Landschaftsbildraumen, Frisch- und Kaltluf-
tentstehungsflachen

e Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen aus
(zum Beispiel Larm, Geruchsemissionen, erhohter Nutzungsdruck) und wirken
fur die Dauer der Nutzung.

e Zunahme Gerausche/ Larm durch Verkehr und spielende Kinder,
e Schadstoffimmissionen durch Heizen, Verkehr,

e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Aulienbeleuchtung und Ver-
kehr.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes
Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft
Naturraumliche Gliederung

Das Gebiet wird der naturraumlichen Einheit ,Hessisch-Frankisches Bergland”,
Untereinheit ,Krehberg-Odenwald" zugerechnet. Der Naturraum zeigt sich als
waldreiches Mittelgebirge, im Hohenbereich zwischen 200 und 600 m. Hier do-
minieren Buchen- und Edellaubmischwalder.

Im Nordwesten, Stidosten und Westen grenzen bereits vorhandene Siedlungs-
flachen an das Plangebiet an.

Schutzgut Flache

Das Planungsgebiet stellt sich bislang als unbebaute Freiflache am Rand eines
Siedlungskérpers dar. Es handelt sich um eine Flache im Ubergangsbereich
zwischen dem Siedlungskorper und der freien Landschaft, die auf drei Seiten
durch Bebauung bzw. Tennisplatze eingerahmt ist.

Die Plangebietsflache wurde bislang als Wiesenflache genutzt.
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Landschaftsbild

Das Plangebiet zeigt sich derzeit als landwirtschaftlich genutzte, mit einzelnen
Baumen bestandene Wiesenflache, die nach Norden und Westen hin durch
Wohnbebauung eingefasst ist. Diese Flache ist Teil einer groReren Grunland-
flache, die sich nach Suden und Sudosten hin erstreckt und nach Westen und
nach Suden hin abfallt. Durch seine Lage am Ortsrand, der siddstlich und nord-
westlich angrenzenden Wohnbebauung weist es bereits eine bauliche Vorpra-
gung auf.

Zudem wird das Landschaftsbild bestimmt durch die norddstlich, 6stlich, sudlich
und sudwestlich an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen, die weitgehend ausgeraumt sind, allerdings auch gliedernde Feldgehdlze
besitzen.

Die Flache des Planungsgebiets liegt topographisch erhéht und fallt an den
nordlichen, westlichen und sudlichen Plangebietsrandern stark ab.

Geologie und Boden

In der Flache des Plangebiets befindet sich laut Bodenviewer des Hessischen
Landesamts flr Naturschutz, Umwelt und Geologie sandiger Lehmboden mit
einem mittlerem Ertragspotential, geringer Feldkapazitat und geringem Nitrat-
ruckhaltevermaogen.

Zur Klarung der Rahmenbedingungen fir die Ableitung des Niederschlagswas-
sers wurde ein Baugrundgutachten eingeholt. Gemal} dem Gutachten ,Erwei-
terung Baugebiet Reiterweg Heppenheim in 64646 Heppenheim-Kirschhausen
- Geologisch-hydrogeologische Grundlagenermittlung® des Ingenieurburos
Ling.Geo, Riedstadt, vom Oktober 2024, wurden an zwei Bohrstellen im Sitde
des Bebauungsplangebiets unter der Grasnarbe und dem Oberboden bis in 2,0
m bzw. 4,45 m Tiefe Schluffe erbohrt, die als Hanglehm einzustufen sind. Als
Nebenbestandteile treten sowohl Ton als auch grobe, kiesige Komponenten
auf. Die Konsistenz der Schluffe variiert. Sie reicht von weich bis lokal steif-
halbfest. Insbesondere in der talseitigen, deutlich tiefer gelegenen Bohrstelle ist
sie Uberwiegend weich. Hier trat im Tiefenbereich von 3,0 m bis 4,25 m Tiefe
auch Staunasse auf. Unter dem Hanglehm folgt die Verwitterungszone der kris-
tallinen Basis. Es handelt sich um einen glimmerhaltigen Grobsand mit Anteilen
an Kies und Schluff. Das Ausgangsgestein dieses sogenannten ,Felsenkieses®
ist Granit. Durch die Verwitterung kann der Granit bis in mehrere Meter Tiefe
aufgelockert sein, ehe er als kompaktes Festgestein vorliegt.

Im Bereich der zweiter weiterer Bohrungen angrenzend an den Reiterweg fehlt
der Hanglehm. Hier setzt der verwitterte Granit direkt unter dem Oberboden ein
und setzt sich bis auf die erreichten Endtiefen der beiden Bohrungen fort.

Die Durchlassigkeit des im versickerungsrelevanten Tiefenbereich erbohrten
Felszersatzhorizonts wurde mit k= 2,0*10-*m/s bis 3,6* 10°*m/s bestimmt. Die
Durchlassigkeit ist demnach teilweise nur knapp ausreichend, zumal davon
auszugehen ist, dass die Durchlassigkeit aufgrund der zunehmenden Festigkeit
mit der Tiefe rasch weiter abnimmt. Es ist anzunehmen, dass dann zumindest
Teile des zu versickernden Wassers hangparallel nach unten in Richtung der
hier anstehenden Schiuffe flieRt. Die Standortbedingungen innerhalb des
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Plangebietes hinsichtlich ihrer Eignung fur VersickerungsmaRnahmen werden
im Gutachten daher als grenzwertig bewertet.

Gewasserhaushalt
Innerhalb des Planungsgebietes sind keine FlieRggewasser vorhanden.

In Bezug auf das Grundwasser wird im Bodengutachten zum Bebauungsplan
(Ling.Geo, Riedstadt, Oktober 2024 ) dargelegt, dass sich in den Festgesteinen
des Odenwaldes das Grundwasser Uberwiegend entlang von Kliften und Spal-
ten bewegt (Kluftgrundwasserleiter). Diese Wegsamkeiten konnen auch nach
der Verwitterung im Felszersatzhorizont (Felsenkies) erhalten und wirksam blei-
ben. Je nach Zusammensetzung und Durchlassigkeit konnen die auf dem Fels
aufliegende Sedimente einen Porengrundwasserleiter bilden. Die am Standort
angetroffenen bindigen Sedimente sind jedoch aufgrund ihrer geringen Perme-
abilitat definitionsgemal’ nicht als Grundwasserleiter einzustufen.

In keiner der bis zu 5 m tiefen Bohrungen wurde Grundwasser angetroffen. Es
ist jedoch nicht ganzlich auszuschliel3en, dass an anderer Stelle innerhalb des
Plangebietes wasserfuhrende Klufte innerhalb dieses Tiefenbereichs vorhan-
den sind. Auch das Auftreten von Schicht- oder Hangwasser innerhalb der se-
dimentaren Deckschichten kann nicht ausgeschlossen werden. Hierauf weisen
die Konsistenzen bzw. die Staunasse im Hanglehm einer Bohrstelle hin. Die
Grundwasserstande waren zum Zeitpunkt der Bohrarbeiten im August 2024
Uberdurchschnittlich hoch. Statistisch gesehen sind am Standort aber auch
noch hdhere Grundwasserstande maoglich. Aussagen zu den zu erwartenden
Hochstwasserstanden sind nur auf der Grundlage historischer Aufzeichnungen
maoglich. Entsprechende Messwerte liegen zur Bearbeitung nicht vor.

Klima

Heppenheim unterliegt den Einflissen der Klimabereiche ,Oberrheinebene”
und ,westlicher Odenwald". Die mittleren Lufttemperaturen liegen von Mai bis
Juli bei 17°C - 18°C, im April und Oktober bei 8°C - 9°C und im Januar selten
unter 0°C. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 8 - 9°C.

Vorherrschende Windrichtungen sind West-Stid-West und Nord-West. An
strahlungsreichen Tagen schieben sich unter die stark erwarmten, bewegungs-
armen Luftmassen an der Bergstralde kihlere herabfallende Luftmassen aus
dem Odenwald und bewirken in ihrem Einzugsbereich einen wirkungsstarken
ortlichen Luftmassenausgleich.

Laut Regionalplan Stidhessen befindet sich der Geltungsbereich in einem ,Vor-
behaltsgebiet fur besondere Klimafunktion®. Der Plangebietsflache kommt eine
relevante Funktion hinsichtlich ihrer klimatischen Wirkung zu. So weist die land-
wirtschaftlich genutzte Wiesenflache flr die Kaltlufterzeugung geeignete Eigen-
schaften auf, da Gber Nacht auf der Wiese Kaltluft entstehen und Gber die un-
mittelbare Hanglage nach Stiden und Westen hin abflieRen kann.
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10.4.2.

Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Bei den bislang baulich nicht genutzten Flachen des Plangebiets handelt es
sich um die landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache, die Teil einer sich nach
Suden und Sudosten hin ausdehnenden Grunlandflache ist. Krautige Acker-
saume mit groRerer Artenvielfalt sind nicht vorhanden.

Ein Vorkommen besonders geschutzter Arten bzw. streng geschutzter Arten im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist nicht auszuschlielen. Daher wurde
zum Bebauungsplan ein Artenschutzgutachten (BfL Heuer & Doéring Buro fur
Landschaftsdkologie, Wiesbaden, August 2024) erstellt. Dieses Gutachten hat
die Flachen der Ostlich angrenzenden Tennisplatze mit betrachtet, da dort ur-
sprunglich auch eine Neubebauung vorgesehen war.

Als Grundlage fur die Beurteilung der Wirkungen, die mit der Umsetzung der
Planung auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna verbunden sein kénnen,
erfolgte eine Potenzialanalyse in Hinblick auf Vogel, Fledermause und Repti-
lien, die am 31. Juli 2024 vorgenommen wurde. Wenn die Analyse der Betrof-
fenheit auf einer Potenzialanalyse beruht, ist vom Worst Case auszugehen.

Von der Planung sind Geholzbruter in den Hecken und dem Feldgehdlz randlich
der Tennisplatze betroffen. Unter den potenziellen Brutvégeln kénnen sich mit
Bluthanfling, Girlitz, Grunfink und Heckenbraunelle Arten mit ungunstigem / un-
zureichendem und mit unglinstigem /schlechtem Erhaltungszustand befinden.
In dem Vereinsgebaude und einer Holzhitte kdnnen Nischenbruter, wie z.B.
Haussperling und Hausrotschwanz, einen Brutplatz haben. Hohlen- und Ni-
schenbriter kbnnen zwei altere Obstbaume auf der Wiese als Brutplatz nutzen.
Zu nennen sind z.B. Buntspecht und Star. Der Star hat einen ungunstigen / un-
zureichenden Erhaltungszustand.

Fledermausquartiere konnen in dem Vereinsgebaude, der Holzhatte und den
beiden Obstbaumen mit Hohlen vorhanden sein. Dabei wird es sich um Som-
mer- und Zwischenquartiere handeln.

Ein Vorkommen von Reptilien, insbesondere der Zauneidechse (Lacerta agilis)
istim Bereich des Wasserwerkes mit seiner blutenreichen Vegetation in sonnig-
warmer Lage nicht ausgeschlossen. Von hier aus kdnnen die Tiere sich auch in
die besonnten Sdume der vorhandenen Hecken ausgebreitet haben. Innerhalb
der uberplanten Wiesenflachen ergaben sich jedoch keine Hinweise auf mogli-
che Vorkommen von Reptilien.

Vorhandene Immissionsbelastungen
Schutzwiurdigkeit der bestehenden Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich keine immissionsschutzrechtlich schutzwirdigen
Nutzungen. In der naheren Umgebung angrenzend folgen immissionsschutz-
rechtlich schutzwuirdige Nutzungen in Form von Wohnbebauung.
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Verkehrslarmimmissionen

Der Reiterweg ist nur schwach befahren. Relevante Verkehrslarmbelastungen
durch den Reiterweg selbst liegen daher nicht vor. Allerdings wirkt die Larmbe-
lastung der Bundesstralde B 460 bis in das Planungsgebiet hinein.

Gemal dem Larmviewer Hessen ergeben sich im kritischeren Nachtzeitraum
Pegelwerte zwischen 40 und 49 dB(A). Auch wenn die Berechnungsmethodik
einen unmittelbaren Vergleich mit den schalltechnischen Orientierungswerten
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® nicht erlaubt, zeigt sich, dass die
Orientierungswerte fur Reine Wohngebiete von 40 dB(A) und fur Allgemeine
Wohngebiete von 45 dB(A) in der Nacht tiberschritten werden. Die Uberschrei-
tungen bleiben jedoch in einem Rahmen, dem mit den durch die aus Warme-
schutzgrinden ohnehin vorzusehenden Fenster- und Wandkonstruktionen wirk-
sam begegnet werden kann.
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10.4.3.

10.4.4.

Sportanlagenlarm

Ostlich des Planungsgebiets befindet sich eine Tennisanlage mit insgesamt 4
Platzen. Zur Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch den Betrieb der Ten-
nisanlage auf die geplante Wohnbebauung wurde ein Schallgutachten einge-
holt. Dieses Gutachten ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan "Rei-
terweg", Heppenheim-Kirschhausen  Kreisstadt = Heppenheim® (DR.
GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, 08.04.2025) kommt zu
dem Ergebnis, dass im Plangebiet die Anforderungen der Sportanlagenlarm-
schutzverordnung (18. BImSchV) an den Schallimmissionsschutz beim bestim-
mungsgemalen Betrieb der Tennisanlage ohne zusatzliche MalRnahmen ein-
gehalten sind.

Voraussetzung daflr ist, dass

e der westlichste Tennisplatz werktags nur zwischen 8:00 Uhr und 22:00 Uhr
sowie sonn- und feiertags zwischen 9 - 22 Uhr genutzt wird. Die drei anderen
Tennisplatze konnen werktags (inkl. samstags) auch zwischen 6 - 8 Uhr so-
wie sonn- und feiertags zwischen 7 - 9 Uhr genutzt werden.

e im Nachtzeitraum, d. h. werktags (inkl. samstags) zwischen 22 - 6 Uhr sowie
sonn- und feiertags zwischen 22 - 7 Uhr kein Spielbetrieb stattfindet.

e das unmittelbar westlich angrenzende Baugrundstick als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird. Die sonstigen Baugrundsticke konnen als
Reine Wohngebiete festgesetzt werden.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

Eine Uber das in Kirschhausen allgemein gegebene Mal} an Luftschadstoffbe-
lastung hinausgehende zusatzliche lokale Belastung durch Luftschad-
stoffimmissionen liegt nicht vor.

Kultur- und sonstige Sachgiiter
Sach- und Kulturguter sind nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen zusammengefasst dargestellt:
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10.5.
10.5.1.

10.5.2.

Alternativenprufung

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfiihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fir die Beurteilung der Um-
weltauswirkungen bei Durchfuhrung der Planung zu erstellen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Das Planungsgebiet
bleibt als landwirtschaftlich genutzte Wiese erhalten.

Tiere und Pflanzen | Die Flache bleibt als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und als
Entwicklungsmadglichkeit fur Tiere und Pflanzen erhalten.

Boden Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Das Planungsgebiet
bleibt als unversiegelte Flache am Ortsrand erhalten.

Wasser Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Das Planungsgebiet
bleibt als unversiegelte Flache am Ortsrand erhalten.

Luft / Klima Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Die Grunflache blei-
ben mit ihrer Funktion fir die Luftfilterung und Sauerstoffproduk-
tion sowie mit ihrer ausgleichenden Wirkung auf das Kleinklima
erhalten.

Flache Das Landschaftsbild wird gepragt von den umliegenden Wohn-
bauflachen und den Wiesenflachen.

Landschaftsbild Bei einer Beibehaltung der bisherigen Nutzung sind keine Ver-
anderungen zu erwarten.

Biologische Vielfalt | Bei einer Beibehaltung der Nutzung sind keine Veranderungen
zu erwarten.

Kultur- und Sach-| Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten.
guter

FFH- und Vogel- FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.
schutzgebiete

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung ergibt sich aus Kapitel 10.6 des Umweltberichts.

Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmoglich-
keiten und Angabe von Auswahligrinden im Hinblick auf die Umweltaus-
wirkungen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmog-
lichkeiten fur das Planungsgebiet wurden im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht geprift, da es einerseits Ziel der Planung ist,
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10.6.
10.6.1.

10.6.2.

10.6.3.

Wohnbauflachen zu entwickeln und andererseits eine andere Nutzung als eine
Wohnnutzung fir das Planungsgebiet angesichts der Nachbarschaft zu bereits
bestehenden Wohngebieten nicht in Betracht kommt. Weiterhin ist das Plange-
biet im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache
in Planung dargestellt.

Grundsétzliche Standortalternativen

Standortalternativen wurden im Vorgriff auf die Aufstellung des Bebauungspla-
nes nicht geprift, da die Flache im Flachennutzungsplan der Stadt Heppenheim
bereits als Wohnbauland in Planung dargestellt und die ErschlieBung gesichert
ist.

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens
Auswirkungen auf die Flache

Die Wiesenflache ist von den umgebenden anthropogenen Nutzungen zwar be-
reits gepragt, weist aber dennoch aufgrund ihrer Strukturen und Freiflachen Ei-
genschaften einer Aul3enbereichsflache auf, die im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans ihrer bisherigen Nutzung entzogen und fur eine kinftige Be-
bauung in Anspruch genommen wird.

Das Plangebiet ist bislang nicht durch anthropogene Nutzungen gepragt und
wird insofern kunftig im nordlichen Teil der freien Landschaft entzogen.

Auswirkungen auf den Boden

Durch den Bebauungsplan wird die Umwandlung einer bisher ungenutzten Wie-
senflache in Bau- und Verkehrsflachen und damit die Anlage neuer versiegelter
Flachen auf bislang unversiegelten Flachen in einer Gré3enordnung von bis zu
960 m? ermaoglicht.

Mit der Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunktionen (natirliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schad-
stoffe, Standort flr die natlrliche Vegetation) vollstandig verloren.

Eine Ermittlung des hierdurch resultierenden Kompensationsbedarfs flr das
Schutzgut Boden gemal} der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzgutes Bo-
den in der Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz*
des Hessischen Landesamtes flr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
und dem Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz ergibt im Er-
gebnis einen Ausgleichsbedarf von 0,40 Bodenwerteinheiten (vgl. Anlage 4).

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
Durch die geplanten MalRnahmen gehen bis zu 960 m? offene Bodenflache als
Versickerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren.

Der Eingriff in den Grundwasserhaushalt kann nicht ausgeglichen werden, da
das anfallende Niederschlagswasser angesichts der anzunehmenden Unter-
grundverhaltnisse allenfalls zu einem geringen Teil auf dem Grundstick versi-
ckert werden kann. Da eine Versickerung angesichts der
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10.6.4.

10.6.5.

10.6.6.

Untergrundverhaltnisse nicht schadlos maoglich ist, ist auch eine — gedrosselte
— Ableitung in die ortliche Kanalisation mdglich. Dann kann es jedoch — sofern
die Drosselwassermenge nicht auf den heutigen natirlichen Gebietsabfluss be-
grenzt wird — zu einem verstarkten Niederschlagswasserabfluss in den Vorfluter
kommen. Daher ist das Niederschlagswasser in den verpflichtend zu errichten-
den Zisternen zurickzuhalten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Planung kommt es zum Verlust eines Teils der vorhandenen Wiesen-
flache, die von Osten in Richtung Kirschhausen fuhrt. In ihrer Breite verschma-
lert, bleibt sie aber flr das Landschaftsbild wirksam. Der bislang durch die Wie-
senflache gekennzeichnete Bereich wird durch maximal Gebaude mit maximal
zwei Vollgeschossen Uberbaut, sodass die das Siedlungsbild bereits pragende
Bebauungsstruktur in der neu geplanten Bebauung fortgesetzt wird. Da die ge-
planten Gebaude zwei Vollgeschosse nicht Gberschreiten dirfen, fligen sie sich
somit in die bereits bestehende das Siedlungsbild pragende Bebauungsstruktur
ein.

Aufgrund der baulichen Vorpragung des Plangebiets sowie der bereits beste-
henden Bebauung in der naheren Umgebung sind, da sich die kinftige Bebau-
ung an der Eigenart der Umgebungsbebauung orientiert und die vorhandenen
Gehdlze zumindest weitgehend erhalten werden, keine grundlegend negativen
Veranderungen des Siedlungs- und Landschaftsbildes durch die angestrebte
Abrundung der Ortslage zu erwarten.

Auswirkungen auf Luft und Klima

Durch die Planung wird ein Teil der von Osten nach Kirschhausen fuhrenden
landwirtschaftlich genutzten Frischwiese einer groReren baulichen Nutzung zu-
gefuhrt. Daher kann es, trotz des Erhalts der Grunflache sudlich und sudwest-
lich des Plangebiets, zu einer zusatzlichen Uberwarmung versiegelter Flachen
bzw. zu einer Ausweitung der bestehenden Warmeinsel der vorhandenen Sied-
lungsflachen kommen. Die freirdumlichen Funktionen wie die Kaltluftentstehung
auf der Wiesenflache gehen durch die Bebauung verloren. Die Kaltluftleitbahn
entlang der sldlich angrenzenden Grunlandflache bleibt allerdings uneinge-
schrankt erhalten.

Grundlegende nachteilige Auswirkungen auf das Siedlungsklima sind, aufgrund
des Erhalts der Wiesenflache sldlich angrenzend an das Plangebiet nicht zu
beflrchten.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Durch die Planumsetzung kommt es u.a. zu einem Verlust von bis zu 960 m?
Vegetationsflachen. Betroffen davon sind

e 2.270 m? landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache. Dieser kommt als Le-
bensraum fur Flora und Fauna eine gewisse Bedeutung zu. Mit der Um-
wandlung der Flachen gehen die bisherigen Lebensraume grofltenteils ver-
loren. Jedoch ist davon auszugehen, dass auf ca. 55 % der als Baugrund-
sticke auszuweisenden Flache im Bereich der kunftigen Gartenflachen
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10.6.7.

10.6.8.

10.7.

10.7.1.

neue Lebensraume geschaffen werden kdnnen, so dass ein teilweiser Aus-
gleich innerhalb des Planungsraums erfolgen kann

e 3 Obstbdume im Bereich der Wiesenflachen

e 30 m? Geholze im Bereich der Leitungstrasse zur Igelhdhstralle.

Eine formalstrukturelle Bewertung der durch die Planung zulassig werdenden
Veranderungen der Biotoptypen im Eingriffsraum erfolgt gemaf der Hessischen
Kompensationsverordnung. Gemaf der in Anlage 3 beigeflgten Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung ergibt sich gegenuber dem derzeitigen Bestand ein Aus-
gleichsdefizit von lediglich 20 Wertpunkten. Der Ausgleich kann damit innerhalb
des Gebiets erbracht werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Die Planung fuhrt durch Umwandlung in Baugebietsflachen und Verkehrsfla-
chen zu einem Verlust einer ca. 2.270 m? ha grof3en landwirtschaftlich als Wie-
senflache genutzten Flache. Dementsprechend entfallt sowohl die Erholungs-
funktion als auch die klimatische Funktion als Kaltluftentstehungsflache.

Durch das Vorhaben ergeben sich Verkehrslarmemissionen durch den zusatz-
lich entstehenden Pkw-Verkehr.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nach-
teiligen Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Ein-
griffen in Boden, Natur und Landschaft

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Boden,
Natur und Landschaft sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans folgende
Regelungen vorgesehen:

* Die aulderhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen stehenden Obst-
baume sowie die standortgerechten und heimischen Baume im Bereich der
Bdschung im Suden sind zu erhalten. Im Falle eines naturlichen Abgangs
oder einer Rodung aus Grinden der Verkehrssicherung bzw. aufgrund er-
forderlicher Leitungsverlegungen ist eine Ersatzpflanzung entsprechend
den Qualitdtsanforderungen, die flr sonstige Neupflanzungen im Bebau-
ungsplangebiet gelten, vorzunehmen.

+ Die verbleibende Wiese auf dem Flurstick 36/3 ist auf einer Flache von
1.970 m? als ein- bis zweischuriges Grunland zu bewirtschaften und zu einer
Frischwiese mafRiger Nutzungsintensitat zu entwickeln. Das Schnittgut ist
abzutransportieren, eine Dungung ist unzulassig. Alternativ zur zweiten
Mahd ist ab 15. August eine Nachbeweidung zulassig. Falls erforderlich,
kann ab September eine Nachmahd vorgenommen werden. Zusatzlich sind
10 Obstbaumhochstdmme zu pflanzen.
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Zur rechtlichen Sicherstellung der Umsetzung der Ausgleichsmallnahme
und dauerhaften Pflege unter Beachtung der mallhahmenbezogenen Be-
wirtschaftungsmodalitaten wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der
Stadt Heppenheim und dem privaten Eigentiimer geschlossen.

*  Zur Minderung der Versiegelung darf die Zufahrt zu den Wiesenflachen darf
nur als unbefestigter Grasweg oder als Schotterrasenweg angelegt werden.

*  Durch einen Ausschluss von Dachflachen aus den unbeschichteten Metal-
len Kupfer, Zink und Blei kann vermieden werden, dass diese Metalle aus
dem Dachmaterial auswaschen und sich durch die Versickerung des Re-
genwassers in Boden und Grundwasser anreichern.

» Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind zur AuRenbeleuchtung ausschliel3-
lich Lampen mit vollstandig geschlossenem, staubdichtem Gehause
(Schutzklasse IP 65) und mit warmweil’em Licht mit geringen Blauanteilen
im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zu ver-
wenden, welche ausschlief3lich nach unten abstrahlen.

» Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fur die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fir Insekten, heimische
Vogelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der som-
merlichen Uberwarmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung der
durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte,
Schotter- oder Kiesgarten gelten zwar als ,pflegeleicht, sowohl in ihrer 6ko-
logischen Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese
Flachen jedoch eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder As-
phaltflache zu vergleichen. Gerade bei sommerlichen Hochdruckwetterla-
gen heizen sich die Steinschittungen tber Tag in der Sonne stark auf. Die
gespeicherte Warme wird dann — vergleichbar den Steinen eines Sau-
naofens — bis in die Nacht hinein an die Umgebung abgegeben und wirkt so
der nachtlichen Abkuhlung der bepflanzen Gartenflachen entgegen.

* Bei Einzadunungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von
mindestens 15 cm einzuhalten. Auf durchgehende Mauersockel ist zu ver-
zichten, um die Einfriedungen fur Kleintiere durchwanderbar zu gestalten.

« Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung sowie Rodungen von Gehdlzen durfen
nur zwischen 1. Oktober und dem 29. Februar ausgefihrt werden.
Aulerhalb dieses Zeitraums sind Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung aus-
nahmsweise zulassig, wenn nachgewiesen werden kann, dass keine Vor-
kommen bodenbrutender Vogelarten gegeben sind.

* Fur zusammenhangende Glasflachen von mehr als 2 m?, ohne Leistenun-
terteilung, in Bereichen mit Durchsichten oder Ubereckverglasungen sind
zudem mattierte, eingefarbte oder strukturierte Glasflachen, Siebdrucke
oder farbige Folien vorzusehen. Trennwande (z.B. an Balkonen oder Durch-
gangen) sind halbtransparent auszufliihren. Spiegelnde Fassadenflachen
sind unzulassig. Abweichungen hiervon sind zulassig, wenn nachgewiesen
wird, dass das Kollisionsrisiko fur Vogel durch andere Malinahmen nach
dem aktuellen Stand der Technik zum Vogelschutz minimiert wird.

« Auf den privaten Baugrundstiicken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und
Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das
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anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstick
versickert wird.

Je 75 m? der von Dachflachen Uberspannten Grundflachen ist ein Rickhal-
tevolumen von 1 m? in einer Zisterne vorzuhalten. Damit soll der Nieder-
schlagswasserabfluss auf den heutigen natirlichen Abfluss begrenzt wer-
den. Ein geringeres Zisternenvolumen kann zugelassen werden, wenn
durch sonstige RuckhaltemalRnahmen gewahrleistet ist, dass die Einleite-
menge in die offentliche Kanalisation (in Liter/Sekunde) nicht den urspring-
lichen naturlichen Gelandeabfluss Uberschreitet.

Entlang des Reiterwegs ist auf den privaten Baugrundstiicken je angefan-
gene 10 m entlang der stral3enseitigen Grenze in einem Abstand von maxi-
mal 2 m zum kinftigen StralRenrand des Reiterwegs je ein standortgerech-
ter und heimischer Laubbaum in der Qualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 16 -18 cm, zu pflanzen. Damit soll eine Begriinung des Stra-
Renraums erreicht werden.

Flach geneigte Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen sind als
Beitrag zur Minderung der klimatischen Auswirkungen, zur Verbesserung
des Wasserruckhaltevolumens mindestens extensiv zu begrinen

10.7.2. MaBRnahmen zum Artenschutz

Gemal dem zum Bebauungsplan erstellten Artenschutzgutachten (BfL Heuer
& Doring Buro fur Landschaftsdkologie, Wiesbaden, August 2024) sind bei der
Umsetzung des Bebauungsplans die folgenden Vermeidungs- und vorgezoge-
nen Ausgleichsmalinahmen zu beachten:

V1:

V2:

V3:

Die vorhandenen flachigen Geholzbestande werden im Bebauungsplan
als zu erhalten festgesetzt.
Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme wird als Festsetzung einer Flache zum Erhalt von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im stdlichen Plange-
bietsbereich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Geholze, die erhalten bleiben konnen, werden wahrend der Bauarbeiten
vor Beeintrachtigungen geschutzt.

Umsetzung im Bebauungsplan
Die MalRnahme betrifft die Umsetzungsphase des Baugebietes und kann
daher, auch aufgrund fehlender Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 1 BauGB,

nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Es kann jedoch ein entspre-
chender Hinweis aufgenommen werden.

Gehdlzrodungen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 29. Februar zu-
lassig (§ 39 Abs. 5 BNatSchG). In dieser Zeit werden auch Nistkasten
abgehangt.

Seite 50



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Stadtteil Kirschhausen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11
Erweiterung Reiterweg” Entwurfsfassung vom 28.07.2025

V6:

V7:

V8:

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme wird als Festsetzung einer Mallhahme zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Be-
bauungsplan tbernommen.

MafRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Beleuchtung
(unndtige Toétung von Insekten, Irritation von Vogeln und Fledermausen),
§ 41a BNatSchG)

o Die Beleuchtung darf nicht Uber den Bestimmungsbereich hinaus
strahlen.

« Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ratio)
mit vollstandig geschlossenem, staubdichtem Gehause (Schutzklasse
IP 65) und einem flur die meisten Arten wirkungsarmen Farbspektrum
(ohne UV-Anteil, geringer Blaulichtanteil, warmweil3es Licht mit Farb-
temperaturen von 1600 — 2400 K, max. 3000 K), deren Oberflache sich
nicht auf mehr als 60 °C aufheizt.

o Die Lichtpunkthéhen sind moglichst niedrig zu halten.

o Die hochstzulassige Beleuchtungsstarke betragt 5 Lux fur die Weg-
und Zugangsbeleuchtung von Grundstticken sowie 10 Lux fir Hof- und
Parkplatzbeleuchtung.

e In Wohn- und Mischgebieten gilt fur kleinflachige Anstrahlungen oder
selbstleuchtende Flachen mit weniger als 10 m? eine maximale Leucht-
dichte von 50 cd/m2. Fir Anstrahlungen oder selbstleuchtende Flachen
mit mehr als 10 m? gilt eine maximale Leuchtdichte von 2 cd/m?2.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Malknahme wird — soweit hierfiur eine Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 1
BauGB besteht - als Festsetzung einer MaRnahme zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Bebauungs-
plan Gbernommen.

Die ausfuihrenden Baufirmen sind vor Abriss- und Umbauarbeiten und vor
der Vorbereitung des Baufeldes Uber das Vorkommen von streng ge-
schitzten Tierarten zu informieren. Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde
von streng geschutzten Tierarten unverzuglich der Unteren Naturschutz-
behdrde gemeldet werden.

Umsetzung im Bebauungsplan
Die MalRnahme wird als Hinweis in den Bebauungsplan Gbernommen

Maflnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag durch Reduktion der Spie-
gelwirkung und Durchsichtigkeit bei grofieren zusammenhangenden Glas-
flachen. Folgende Malinahmen sind hierzu u.a. geeignet

« flachige Markierungen
o halbtransparente Materialien
« architektonische Gestaltungsmallinahmen oder Vogelschutzfenster
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10.8.
10.8.1.

10.8.2.

10.8.3.

o Trennwande (z.B. an Balkonen oder Durchgangen) halbtransparent
« keine spiegelnden Fassadenflachen

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Mallnahme wird — soweit hierfur eine Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 1
BauGB besteht - als Festsetzung einer MaRnahme zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Bebauungs-
plan ubernommen.

Zusatzliche Angaben
Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Schmutzwasseraufkommen. Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers-
kann Uber das bestehende Kanalnetz erfolgen. Die Kapazitat der Klaranlage
Heppenheim ist flr den zusatzlichen Schmutzwasseranfall ausreichend.

Aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung sind ausschlief3lich hausmullahnli-
che Abfalle zu erwarten. Die Entsorgung kann in Rahmen der normalen Mullab-
fuhr Gber Restmull- und Wertstofftonnen jeweils an den Anschlussstelle an den
Reiterweg erfolgen.

Energie
Mit Umsetzung der Planung entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Energiebe-

darf. Nahere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf kdnnen im Rahmen
der Aufstellung eines Bebauungsplans nicht getroffen werden.

Es ist jedoch zu beachten, dass in Bezug auf den Energiebedarf der Vorhaben
insbesondere die Bestimmungen des Gebaude-Energien-Gesetzes malige-
bend sind. Aus den Vorgaben des GEG folgt eine Verpflichtung zur Nutzung
regenerativer Energien bzw. zu WarmeschutzmalRnahmen am Gebaude. We-
der die Nutzung regenerativer Energien in Form von Photovoltaik, Solarthermie
oder Erdwarme noch Warmeschutzmalinahmen am Gebaude werden durch die
Regelungen des Bebauungsplans eingeschrankt.

Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

Trotz einer bereits Uber Jahrzehnte andauernden Forschung zum anthropogen
induzierten Klimawandel konnen die genauen, innerhalb der kommenden Jahr-
zehnte zu erwartenden Folgen des Klimawandels auf globaler sowie auf klein-
raumlicher Ebene bisher nicht abschlieRend oder eindeutig prognostiziert wer-
den.

Einig sind sich die Prognosen fur Deutschland in Bezug auf die Erwartung einer
grundsatzlich héheren Durchschnittstemperatur, die sich insbesondere in war-
meren Wintern, langeren sommerlichen Hitzeperioden und einer Verschiebung
der jahrlichen Niederschlage hin zu feuchteren Wintern und trockeneren Som-
mern zeigt. Die Zahl der Extremwetterlagen wie Stirme, Hagel, unwetterartige
Gewitter, kleinraumliche Starkregen und im Vergleich zur
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10.8.4.

10.8.5.

10.8.6.

Durchschnittstemperatur strenger winterlicher Kalteeinbrtiche wird voraussicht-
lich weiter zunehmen.

Die geplante Bebauung weist aufgrund ihrer Eigenart keine erhdhte Exposition
oder Empfindlichkeit gegenuber den Folgen des Klimawandels auf.

Im Rahmen der Planung der Regenwasserbewirtschaftungsanlagen ist auf eine
ausreichende Dimensionierung der Rickhalte- und Versickerungsanlagen fur
Starkregenereignisse zu achten.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt

Durch die geplanten Nutzungen ergeben sich keine besonderen Risiken fur das
kulturelle Erbe oder die menschliche Gesundheit. Dies gilt auch in Hinblick auf
mdgliche Risiken durch Unfalle oder Katastrophen.

Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete

Im weiteren Umfeld des Planungsgebiets befinden sich Bebauungsplane fur
eine Wohnbebauung (B-Plan Nr. 10 ,Siegfriedstral’e 394“ und B-Plan Nr. 12
LAlte Stralle”) sowie fur einen Nahversorgungsmarkt (B-Plan Nr. 9 ,Lebensmit-
telmarkt ostlich WaldstraRe®) in Aufstellung. Auch wenn die Bauflachen nicht
unmittelbar aneinander grenzen, sind in klimatischer Hinsicht kumulierende Wir-
kungen nicht von vorne herein auszuschliel3en. Allerdings kommt der Flache
des Planungsgebiets im gegenwartigen Zustand keine bedeutsame klimatische
Ausgleichsfunktion flr den angrenzenden Siedlungskorper zu. Insofern ist auch
nicht davon auszugehen, dass die kumulierenden Wirkungen der anderen Bau-
gebiete verstarkt werden konnten.

In ca. 1,5 km Abstand zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Er-
weiterung des Sonderbacher Steinbruchs geplant. Dieses Vorhaben fuhrt zu ei-
nem Verlust eines Buchenwaldes. Angesichts der Entfernung zum Planungsge-
biet ist nicht erkennbar, dass sich kumulative Wirkungen durch das Vorhaben
des Bebauungsplans und die Erweiterung des Steinbruchs ergeben kdnnten.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die rechtli-
che Zulassigkeit bestimmter Nutzungen begrindet werden kann. Es werden
daher rahmensetzende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise
und in unterschiedlicher Intensitat ausgenutzt werden kdnnen. Insofern muss
der Umweltbericht auf einen gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplans
realistischerweise anzunehmenden ungunstigen Fall abheben. In der Realitat
kénnen die negativen Umweltauswirkungen auch geringer ausfallen.
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10.8.7.

10.8.8.

10.8.9.

10.9.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des Plan-
gebietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger Fachli-
teratur und -gesetze.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Entsprechend § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfemalinah-
men zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art
und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Die Gemeinde erhalt gemal § 4 Abs. 3 BauGB Informationen von Fachbehor-
den, die durch ihre bestehenden Uberwachungssysteme unerwartete Auswir-
kungen Uberpriifen. Somit erfolgt bereits eine fachbezogene Uberwachung der
moglichen Umweltauswirkungen, die die Gemeinde als Grundlage ihrer Analyse
der Umweltauswirkungen aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplans her-
anziehen kann. Eine eigene Bestanderhebung der fachbezogenen Umweltaus-
wirkungen ist somit nicht erforderlich.

Referenzliste der fiir den Umweltbericht herangezogen Quellen
Fur den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:

e Geographisches Informationssystem des Kreises Bergstrale,

e BodenViewer Hessen,

e Schallgutachten ,Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan "Reiter-
weg", Heppenheim-Kirschhausen Kreisstadt Heppenheim®, DR.
GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, 08.04.2025,

e Artenschutzgutachten ,B-Plan Nr. 11 ,Erweiterung Reiterweg‘ in Heppen-
heim, Stadtteil Kirschhausen - Artenschutzgutachten®, BfL Heuer & Déring
Buro fur Landschaftsokologie, Wiesbaden, August 2024,

e Bodengutachten ,Erweiterung Baugebiet Reiterweg Heppenheim in 64646
Heppenheim-Kirschhausen - Geologisch-hydrogeologische Grundlagener-
mittlung®, Ingenieurblro Ling.Geo, Riedstadt, Oktober 2024.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Heppenheim unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundstu-
cken fur eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken
mdchte die Stadt in einem sinnvollen und vertraglichen Mal® nachkommen, in-
dem vorzugsweise die bestehenden Potenziale zur Nachverdichtung in An-
spruch genommen werden.

Aufgrund dessen beabsichtigt die Stadt Heppenheim die Abrundung des Wohn-
gebietes an der Stral’e ,Reiterweg“ durch mehrere Baugrundsticke im Osten
des Siedlungskorpers. Die Erschlielung der Grundstlicke ist bereits durch die
bestehende Stralienverkehrsflache gesichert.
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Das Plangebiet zeigt sich derzeit als landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache
mit geringem Geholzbestand, welche von Westen und nach Siden abfallt.

Umgeben wird das Plangebiet im Nordwesten, Westen und Sitdosten von
Wohnbebauung. Im Suden und Sudwesten grenzt eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Wiesenflache an das Plangebiet an, im Nordosten schlielien weitere
landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an und Ostlich eine Ten-
nisanlage.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind im Wesentlichen die zulassig wer-
dende Versiegelung, der Verlust von Grunflachen als Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere, deren ausgleichende Wirkung auf das Kleinklima sowie die Veran-
derung des Landschaftsbildes zu erwarten.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
unterschiedliche Festsetzungen zur Begriinung und zum Artenschutz getroffen.
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11.

11.1.

11.2.

11.3.

Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 10 a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende Erkla-
rung beizufligen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Bebauungsplan
bericksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach der Abwagung
mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkei-
ten gewanhlt wurde.

Zielsetzung der Planung

Die Stadt Heppenheim unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundstu-
cken fur eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbaugrundstiucken
mdchte die Stadt in einem sinnvollen und vertraglichen Mal® nhachkommen, in-
dem vorzugsweise die bestehenden Potenziale zur Nachverdichtung in An-
spruch genommen werden.

Aufgrund dessen beabsichtigt die Stadt Heppenheim im Stadtteil Kirschhausen
Grundstucke sudlich des Reiterwegs als Wohnbauflache fur Ein- beziehungs-
weise Zweifamilienhauser auszuweisen. Die Erschlielung der Grundstiicke ist
bereits durch die bestehende Strallenverkehrsflache gesichert.

Da die betroffenen Flachen bislang dem AufRenbereich gemaR § 35 BauGB zu-
zuordnen sind, wird zur planungsrechtlichen Absicherung der geplanten Bebau-
ung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans mochte die Stadt Heppenheim eine
planungsrechtliche Grundlage fir eine Genehmigungsfahigkeit fur die Errich-
tung von Einfamilienhdusern im Stadtteil Kirschhausen schaffen.

Wesentliche Ziele der Stadt Heppenheim bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans sind daher:

e die Abrundung eines bestehenden Wohngebiets bzw. die Nutzung beste-
hender Infrastruktureinrichtungen,

e die Schaffung von Baugrundstucken fur die Wohnnutzung durch die Nut-
zung von Baulandpotenzialen im Anschluss an die bestehende Ortslage
und

e der weitestgehende Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen innerhalb des
Plangebiets.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltbelange wurden insbesondere dadurch bericksichtigt, dass fur die wei-
tere bauliche Entwicklung Flachen herangezogen werden, denen aufgrund ihrer
bisherigen Nutzung keine besondere Bedeutung flr den Naturhaushalt zu-
kommt.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
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11.4. Geprufte anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmog-
lichkeiten fur das Planungsgebiet wurden im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht gepruft, da es einerseits Ziel der Planung ist, Wohnbau-
flachen zu entwickeln und andererseits eine andere Nutzung als eine Wohnnut-
zung fur das Planungsgebiet angesichts der Nachbarschaft zu bereits beste-
henden Wohngebieten nicht in Betracht kommt. Weiterhin ist der Bereich des
Plangebiets im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan bereits als Wohn-
bauflache in Planung dargestellt.

Grundsétzliche Standortalternativen

Standortalternativen wurden im Vorgriff auf die Aufstellung des Bebauungspla-
nes nicht geprift, da die Flache im Flachennutzungsplan der Stadt Heppenheim
bereits als Wohnbauland in Planung dargestellt ist und die ErschlieBung gesi-
chert ist.
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