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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Kernstadt von Heppenheim 0Ostlich der
Bahnlinie und westlich BundesstralRe B3.
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Lage im Raum

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung wird begrenzt

im Norden

durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke Flur 24 Nr. 1/15, 1/16 und 1/12
im Osten

durch die westliche Grenze des Flurstiicks Flur 24 Nr. 1/54

im Suden

durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks Flur 24 Nr. 1/69

im Westen

durch die 6stliche Grenze der Hirschhorner StralRe, Flurstiick Flur 24 Nr.
711/7.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst die Flurstiicke Flur 24
Nr. 1/71 und Nr. 1/70.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlie3end aus der
Planzeichnung des Bebauungsplans.
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2. Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Planungsziele

Die Behindertenhilfe BergstralRe gemeinnitzige GmbH plant auf dem Flurstick
1/71 in der Hirschhorner Stral3e ein Wohnhaus fur bis zu 24 Menschen mit Behin-
derung bzw. Beeintrachtigung zu errichten. Das Gebaude soll maximal zweige-
schossig errichtet werden. N&here Konkretisierungen der Planung liegen bislang
nicht vor.

Das betreffende Grundstlick befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 54 ,Ostlich der Hirschhorner Strale — 1. Anderung®. Dieser
setzt in dem Teil, welcher das gegenstandliche Grundsttick betrifft, ein Sonderge-
biet fir eine Kindertagesstatte und eine Verkehrsflache fest. Dieser Teilbereich
des Bebauungsplans ist daher zu andern, um eine Wohnbebauung zu ermdgli-
chen.

Die Stadt Heppenheim unterstutzt das Vorhaben, da es unter Bertcksichtigung
des bestehenden Bedarfs fur stadtebaulich erforderlich erachtet wird. Zudem ist
der geplante Standort innerhalb eines bestehenden Wohngebietes fur das Vorha-
ben gut geeignet. Die urspringlich auf der Flache vorgesehene Kindertagesstatte
soll auf der sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flache errichtet wer-
den.

Im Zusammenhang mit der Anderung des Bebauungsplans sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine zweite verkehrliche Anbindung der westlich
angrenzenden Flachen, die ebenfalls fur eine Wohnbebauung geeignet sind, offen
gehalten werden.

Planerische Zielsetzungen der Stadt Heppenheim fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes sind somit insbhesondere

e die planungsrechtliche Absicherung des geplanten Vorhabens

e die planungsrechtliche Absicherung einer mittelfristig denkbaren Anbindung
an ein ostlich Richtung B3 geplantes Wohngebiet

3. Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen und wird da-
her als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden.

Die sonstigen Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB sind erfullt, da

. die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m2 betragt
o der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur

Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder be-
grindet noch vorbereitet.

o keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgtiter (FFH- und Vogelschutzgebiete) be-
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stehen
o keine Anhaltspunkte dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur

4.2

4.3

Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung und auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet. Ungeach-
tet dessen sind die mal3gebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwagung
eingestellt. Weiterhin wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
8 3 Abs. 1 BauGB und einer frilhzeitigen Beteiligung der Behdérden gemal § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen.

Verhaltnis zu Ubergeordneten Planungen und sonstigen Planen
Regionalplan Stidhessen 2010

Im Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 vom
17.10.2011 ist Heppenheim als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen.
In der Planzeichnung des Regionalplans ist das Plangebiet als Vorranggebiet
Siedlung im Bestand dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heppenheim stellt das Planungsgebiet als
Wohnbauflache im Bestand dar.

Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 54
,Ostlich der Hirschhorner StraRBe — 1. Anderung®, der mit seiner Veroffentlichung
am 12.08.1975 rechtsverbindlich wurde.

Dieser setzt in dem ndordlichen Teil des Geltungsbereichs, welcher das gegen-
standliche Grundstulick betrifft, ein Sondergebiet fur eine Kindertagesstatte und ei-
ne 6ffentliche Verkehrsflache mit daran anschliel3enden privaten Gemeinschafts-
garagen/privaten Gemeinschaftsstellflachen fest.

Als Mal3 der baulichen Nutzung sind im Sondergebiet eine GRZ von 0,8 und eine
GFZ von 1,0 bei einer maximalen Gebaudehthe von 7,0 m festgesetzt. Es sind
nur Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-3° zul&ssig. Eine Vollgeschosszahl
ist nicht festgesetzt.

Fur die sudlich angrenzenden Flachen ist ein reines Wohngebiet mit einer GRZ
von 0,4 und einer GFZ von 0,8 sowie maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.
Fur diese Gebéaude setzt der Bebauungsplan Satteldacher mit 30° Dachneigung
fest.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 54 ,Ostlich der Hirschhorner StraRe — 1. Anderung*

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Formliche naturschutz- oder denkmalrechtliche Unterschutzstellungen sind fir das
Planungsgebiet nicht gegeben.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes der Zone
3 der Stadt Heppenheim. Die Bestimmungen der zugehdrigen Rechtsverordnung
stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Stden der Stadt Heppenheim und wird derzeitig
nicht genutzt. Nordlich, sudlich und westlich schliel3t sich Wohnbebauung an das
Plangebiet an. Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Brachflache, welche
friher durch die Vitos Heppenheim gemeinnitzige GmbH genutzt wurde.

Die umgebende Bebauung ist heterogen. Die unmittelbar angrenzenden Einfami-
lienhauser sind maximal zweigeschossig mit ausgebautem Dachgeschoss. Im
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6.2

6.3

weiteren Umfeld befinden sich jedoch auch Mehrfamilienhauser mit ca. 15 Ge-
schossen.

Ca. 200 m westlich des Plangebietes verlauft die Bahnlinie Frankfurt-Heidelberg
und ca. 150 m 6stlich des Plangebietes die Bundesstral3e 3.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist Uber die westlich angrenzende Hirschhorner Stral3e erschlos-
sen.

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in den angrenzen-
den StralRen bereits vollstandig erschlossen.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Im Jahr 2017 wurde durch das Buro fur Faunistik und Landschaftsékologie Dirk
Bernd, Lindenfeld-Kolmbach, eine artenschutzfachliche Prifung (Artenschutzfach-
liche Prifung im Rahmen der 2. Anderung des B-Planverfahrens ,Ostlich der
Hirschhorner Stralie, 2. Anderung“ der Stadt Heppenheim, August 2017) durchge-
fuhrt. Die Prifung kam zu folgenden Ergebnissen:

Bei den im Plangebiet vorhandenen Grinstrukturen handelt es sich bei ca. der
Halfte der Flache um eine verbrachte Obstwiese, welche in Hessen nicht zu den
geschutzten Biotopen gehdren. Die sudliche Teilflache des Plangebietes wird als
Wiese gepflegt. Bis auf die stdliche Grenze finden sich umlaufend Geholzbestan-
de, Uberwiegend als Geblische ausgebildet.

Im Untersuchungsgebiet (UG) wurde 2017 eine zoologische Erfassung mit
Schwerpunkt Brutvogel, Fledermé&use und Reptilien durchgefuhrt.

Séugetiere

Sowohl der Feldhamster als auch die Haselmaus konnten im Plangebiet nicht
nachgewiesen werden.

Schmetterlinge/ Tagfalter

Innerhalb des Plangebietes wurden verschiedene Arten nachgewiesen. Eine Be-
troffenheit der Arten liegt jedoch nicht vor. Ebenfalls werden keine gezielten Mal3-
nahmen erforderlich.

Heuschrecken/ Springschrecken

Der Wiesengrashupfer als gefahrdete Art kommtin hohen Dichten im Grunlandbe-
reich des Plangebietes vor. Die Art kann mittlerweile Gberall hAufig nachgewiesen
werden, sogar an Ackerrandstreifen inmitten von intensiv genutzten landwirt-
schaftlichen Flachen kommt sie vor, so dass die Gefahrdungseinstufung laut Gut-
achter nicht mehr gerechtfertigt ist und als Gberholt angesehen werden muss.
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Gleiches gilt fur die Arten Weinhahnchen und Sudliche Eichenschrecke, die eben-
falls im Naturraum BergstralRe/Oberrheinische Tiefebene sowie im Odenwald in
zahlreichen Habitaten angetroffen werden kénnen.

Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens ist die Odlandschrecke nicht betrof-
fen. Wahrend der Bauphase und einem langeren bodenoffenen Zustand des
Plangebietes, nach Rodung, kann die Art als Pionierart offener Standorte mit
Rohbodenanteil einwandern und schnell hohe Dichten aufbauen. Dies kann durch
eine zugige Bebauung, kein mehrjahriger Brachezustand nach Rodung, unterbun-
den werden, so dass es nicht zur Erfillung von Verbotstatbestanden kommen
kann.

Reptilien

Bei den Kontrollen fanden sich keine planungsrelevanten Reptilien wie z.B. Zau-
neidechsen, Mauereidechsen oder Schlingnatter innerhalb des Plangebietes.

Flederméuse

In ca. 80 m Entfernung zum Planungsgebiet siedelt auf dem Dachstuhl eines der
ehemaligen Vitosgebaude eine Kolonie des Grauen Langohrs (Plecotus austria-
cus), eine stark gefahrdete Gebaudefledermausart. Das Planungsgebiet stellt
zwar ein Nahrungshabitat fur Fledermausarten dar, doch ist es aufgrund seiner
geringen Grole kein essentielles Nahrungshabitat fir Fledermause. Auch kénnen
Lichtemissionen von dort keinen negativen Einfluss auf die Ein- und Ausflugoff-
nungen der Lebensstatten auf dem Dachstuhl eines der ehemaligen Vitosgebéau-
de haben. Weiterhin hat das Planungsgebiet keine Eigenschaften, um vernetzend
im Sinne von Transferraumen/Leitlinien zwischen essentiellen Lebensraumpara-
metern (Quartier-Nahrungshabitatraume) zu dienen, da die Heckenziige zu klein-
raumig dimensioniert sind und die Arten weitere Strecken auch ohne Leitlinie
problemlos tberbricken kdnnen.

Innerhalb des Planungsgebiets findet sich nur in einem der Halbstammobstbaume
eine alte Grinspechthéhle mit umfangreichen Ausfaulungen, die theoretisch fur
eine Besiedlung fur Fledermé&use giinstig ware. Jedoch kann eine Besiedlung von
Fledermausen aktuell ausgeschlossen werden, da die Hohlung mittlerweile derart
zerfallen ist und mit einem gegenuberliegenden ausgefaulten Astloch eine Art
Kamin bildet, der von Flederm&ausen nicht genutzt wird. Auch bei der endoskopi-
schen Kontrolle wurden keine Hinweise auf eine Besiedlung von Fledermausen,
weder direkt noch indirekt (Kot, Fral3reste) gefunden. Bei der Priifung des Mulms
wurden ebenfalls keine indirekten Nachweise, wie Fledermaushaare, gefunden.

Eine Betroffenheit dieser Artengruppe ist durch das Vorhaben somit nicht gege-
ben.

Vogel
Nachfolgende Tabelle zeigt die nachgewiesenen Brutvogelarten im Plangebiet:
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Aves - Vogel RLH | RLD |BNSG| VRL | BP/PG
2014 | 2007 | 2007 | Anhang

Freibriter in Gehdlzen
Carduelis chloris Grinfink - - 8§ - 1
Lanius collurio Neuntéter v - §§ | 1
Luscinia megarhynchos Nachtigall - - § - 1
Pica pica Elster - - § - 1
Serinus serinus Girlitz - - § - 1
Sylvia atricapilla Ménchsgrasmiicke - - § - 2
Turdus merula Amsel - - § - 1
Bodennahe Briter, Bodenbriter
Erithacus rubecula Rotkehlchen - - § - 1
Phylloscopus collybita Zilpzalp - - § - 1
Troglodytes troglodytes Zaunkénig - - § - 1

Von einigen Arten kann sich der Neststandort innerhalb des Plangebietes befinden, je-
doch der Hauptnahrungsraum - wie beim Neuntdter - aul3erhalb des Plangebietes lie-

gen.

Nachfolgende Tabelle zeigt die nachgewiesenen Nahrungsgaste im Plangebiet:

RL- RLD [BNSG |VSRL
Aves - Vogel Hessen

2014 2016 [2007 |Anh.
Héhlenbriter-Halbhdhlenbriter
Carduelis carduelis Stieglitz V - § -
Motacilla alba Bachstelze - - § -
Muscicapa striata Grauschnépper - V § -
Parus caeruleus Blaumeise - - § -
Parus major Kohlmeise - - § -
Passer domesticus Haussperling V V § -
Phoenicurus ochruros Hausrotschwanz - - § -
Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz 2 V § -
Poecile palustris Sumpfmeise - - § -
Sturnus vulgaris Star - 3 § -
Freibrater in Gehélzen
Carduelis cannabina Bluthaniling 3 3 § -
Columba palumbus Ringeltaube - - § -
Emberiza citrinella Goldammer V vV § -
Fringilla coelebs Buchfink - - § -
Streptopelia decaocto Tlrkentaube - - § -
Sylvia atricapilla Monchsgrasmucke - - § -
Sylvia borin Gartengrasmucke - - § -
Sylvia communis Dorngrasmucke - - § -
Bodennahe Briter, Bodenbriter
Prunella modularis | Heckenbraunelle - - § -

Da keine Betroffenheit der Nahrungsgaste im Sinne der Naturschutzgesetzgebung
erkennbar ist, kann laut artenschutzrechtlichem Gutachten eine spezielle Arten-
schutzprifung fur diese Arten entfallen.
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6.4

Far alle Brutvogelarten mit Ausnahme des Neuntoéters kann laut artenschutzrecht-
lichem Gutachten eine Verlagerung der Brutplatze im Umfeld angenommen wer-
den. Bis auf die Monchsgrasmiicke betrifft dies nur je ein Brutpaar der jeweiligen
betroffenen Art. Ein Teil der nachgewiesenen Brutvogel wird in den Garten Le-
bensraum finden, fur einige Arten wird dieser durch die Bebauung neu entstehen
(Gebaudebruter). Die allgemein haufigen Arten kdnnen auch im Umfeld Fortpflan-
zungsstatten vorfinden, so dass Verlagerungen der Fortpflanzungsstatten moglich
sind.

Das Vorkommen von etwa 10 Brutpaaren des Haussperlings in unmittelbar an-
grenzenden Geb&uden ist nicht gefahrdet, da weiterhin der Anschluss an Halbof-
fenland und Ackerflachen zu deren Vorkommen besteht und das Plangebiet nicht
zu den essentiellen Nahrungshabitaten zu z&hlen ist. Auch dient die Heckenstruk-
tur umlaufend dem Planungsgebiet weiterhin als Nahrungsquelle fur die Sperlinge,
so dass von keinem Einbruch der Sperlingspopulation auszugehen ist. Auch weist
die bestehende Bebauung ein giinstiges Verhaltnis an Freiflachen auf, die der Art
essentiellen Lebensraum (Sandbad, Nahrungshabitat, Versteckplatze) bietet.

Samtliche nachgewiesenen Arten befinden sich in glinstigen Erhaltungszustan-
den, keine der Arten wird in den Roten Listen Hessen oder der Bundesrepublik
Deutschland gefihrt.

Fur die im Anhang | der VSRL gefiuihrte Art Neunttter wurde eine spezielle arten-
schutzfachliche Prufung erforderlich:

Der Neuntoter nutzte Uberwiegend die geschnittenen/gerodeten Bereiche des
ehemaligen Vitosgelandes und hier insbesondere die Grinlandbereiche als Nah-
rungshabitat. Auch das Plangebiet wurde von der Art regelméaRig zur Nahrungssu-
che genutzt, insbesondere der Ubergang Obstwiesenbrache und Wiese war ein
regelmanRig genutzter Aufenthaltsort. Stdlich an das Vitosgelande schlief3t ein
verbrachtes Gartengrundstick, das mittlerweile als durchgewachsene Hecke zu
bezeichnen ist, an. Potenziell kann hier eine Verlagerung des Brutplatzes- auch
weiter sudlich ist dies mdglich- vom Neuntdter stattfinden.

Der Artenschutzgutachter geht davon aus, dass dieser Ersatzlebensraum — da
sich diese Flachen nicht im Eigentum der Stadt befinden — nicht dauerhaft zur
Verfiigung stehen wird. Zudem kénnen diese Flachen nicht gezielt fur die Art ent-
wickelt und gepflegt werden. Daher schlagt der Artenschutzgutachter einen lang-
fristigen Ersatz fur die entfallene Fortpflanzungsstatte und das Nahrungshabitat
vor.

Immissionsschutz

Bei den wesentlich auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen handelt es sich
um die ca. 150 m 6stlich des Plangebiets verlaufende Bundesstral3e B 3, welche
sich als stark verkehrsbelastete Ortsstral3e einstufen lasst, sowie um die ca. 200
m westlich verlaufende Bahntrasse Frankfurt-Heidelberg.

Gewerbliche Nutzungen mit staddtebaulich relevantem Emissionspotenzial sind im
Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden.
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Der auf die geplanten Bauflachen einwirkende Verkehrslarm wurde im Rahmen
eines Schallgutachtens berechnet (Ingenieurbiro fur Bauphysik, Bad Dirkheim
Schalltechnischer Untersuchungsbericht zur Aufstellung des Bebauungsplanes
,Ostlich der Hirschhorner StraBe, 2. Anderung“ der Stadt Heppenheim, vom
14.07.2017%). Im Rahmen des Gutachtens wurden sowohl die Auswirkungen der
Verkehrsbelastung der Bundesstral3e B 3 als auch die Schallauswirkungen der
Bahntrasse geprift.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 werden im
Wesentlichen im Tag- und Nachtzeitraum innerhalb des Plangebietes aufgrund
des StralRenverkehrslarms nicht Gberschritten.

Aufgrund des Schienenverkehrslarms wird im Tagzeitraum der schalltechnische
Orientierungswert der DIN 18005, Beiblatt 1 ebenfalls im Wesentlichen nicht
tiberschritten. Im Nachtzeitraum liegen jedoch Uberschreitungen des schalltechni-
schen Orientierungswertes der DIN 18005, Beiblatt 1, von bis zu 10 dB im Erdge-
schoss und bis zu 14 dB im 2. Obergeschoss vor. In Summe ist der Einfluss des
Stral3enverkehrslarms auf den Gesamtpegel deutlich niedriger als der Einfluss
des Schienenverkehrs.

Die den Gesundheitsschutz markierenden Obergrenzen des Beurteilungspegels
von tags Lr,A = 70 dB(A) und nachts Lr,A = 60 dB(A) werden von dem Gesamt-
verkehrslarm unterschritten.

Die Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV schlief3t die Moglich-
keit der Bebauung innerhalb des Plangebietes nicht aus, erzwingt jedoch einen
héheren Schallschutz der Fassade oder, was als erstes angestrebt werden soll,
aktive SchallschutzmafRnahmen (Wéande, Walle, Raumorientierungen) zur Redu-
zierung der Gerauscheinwirkung. Die Moglichkeit von sinnvollen aktiven Schall-
schutzmal3nahmen, die auch finanziell in Relation Kosten / Nutzen vertretbar sind
sieht der Gutachter derzeit nicht.
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Planung
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der angrenzenden und der geplanten Nutzung wird das Plange-
biet als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe aufgrund ihres grof3en, mit
den Zielen der Planung nicht vereinbaren Platzbedarfs und Tankstellen aufgrund
ihres besonderen Storpotenzials unzulassig.

Eine konkrete Festsetzung der tatsachlich geplanten Nutzung wird nicht als erfor-
derlich erachtet, da soziale Einrichtungen in einem allgemeinen Wohngebiet re-
gelmafig zulassig sind. Des Weiteren soll eine mdgliche kiinftige Umnutzung in
eine klassische Wohnnutzung nicht verhindert werden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Durch diese
GRZ soll eine der innerdrtlichen Lage angepasste angemessene bauliche Dichte
ermdglicht werden. Daher wird die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO ausge-
schopft.

Um sicher zu stellen, dass sich die neu entstehende Bebauung in Bezug auf Bau-
héhe und Baumasse in die umgebend angrenzende Bebauung einfigt, wird die
Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei beschrankt. Die festgesetzte Trauf- und
Firsthéhe von maximal 6,5 m Traufhohe und maximal 10,0 m Firsthdhe orientiert
sich an den Mal3en der umgebenden Bebauung.

Die festgesetzte maximal zulassige Traufhdhe darf Gber maximal 1/3 der zugeho-
rigen Gebaudelange Uberschritten werden, um Ruckspringe in der Dachgestal-
tung z.B. durch Dacheinschnitte oder einen zurlickgesetzten Eingang zu ermdgli-
chen.

Durch die Festsetzungen zur GRZ, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur maximal
zulassigen Gebaudehohe wird das zulassige Mal der baulichen Nutzung bereits
ausreichend bestimmt und die Kubatur der zul&ssigen Baukdrper soweit begrenzt
und umschrieben, dass auf eine zusatzliche Festsetzung zur Geschossflachen-
zahl verzichtet werden kann.

Um bezlglich der Gesamtversiegelung ausreichend Spielraum fur die zugehori-
gen Stellplatze und Nebenanlagen zu ermdglichen, wird die gemal3 § 19 Abs. 4
BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl fur Nebenanlagen, Ga-
ragen, Stellplatze und Tiefgaragen mit ihren Zufahrten bis zu einem Wert von ins-
gesamt 0,8 zugelassen. Damit wird den spezifischen Anforderungen, die an eine
betreute Wohneinrichtung zu stellen sind, Rechnung getragen.
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Bauweise/ Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen halten von allen Plangebietsgrenzen den bau-
ordnungsrechtlichen Mindestabstand ein, um eine méglichst freie Anordnungs-
maoglichkeit der Gebaude auf den Grundstticken zu ermdglichen.

Im Plangebiet ist entsprechend der bestehenden umgebenden Bebauungsstruktur
eine offene Bauweise festgesetzt. Durch die offene Bauweise mit allseitiger Ein-
haltung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstéande wird die Einhal-
tung ausreichender Abstande der Gebaude zueinander sowie zu den umgeben-
den Grundstiicken gewabhrleistet.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

PKW-Stellpléatze mit ihren Einfahrten werden nur innerhalb gesondert festgesetz-
ter Flachen fur Stellplatze sowie innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen
zugelassen. Mit dieser Regelung wird erreicht, dass die Parkierungseinrichtungen
entlang der festgesetzten Verkehrsflache angeordnet werden und somit sicherge-
stellt werden kann, dass im Ubergangsbereich zur angrenzenden Flache Richtung
Norden und Osten keine Stellplatze angeordnet werden kénnen.

Garagen sind dagegen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zu-
lassig. Damit soll einer Einschrankung des Sichtfeldes im Knotenpunktbereich
vorgebeugt werden, die durch den Bau einer Garagenzeile entlang der festgesetz-
ten Verkehrsflache zu vermuten ware.

Fur Fahrradstellplatze wird kein Regelungsbedarf gesehen. Diese sind demnach
Uberall zulassig.

Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig durch die angrenzende Hirschhorner Stral3e
erschlossen. Ausbauerfordernisse bestehen nicht.

Entlang der Hirschhorner Stral3e befindet sich eine gestaltprdgende Sandstein-
mauer, welche grundsatzlich erhalten werden soll. Die Zufahrt zum Plangebiet soll
daher nur tber die festgesetzte offentliche Verkehrsflache mdglich sein. Aufgrund
dessen wird entlang der Hirschhorner Stral3e ein Zufahrtsverbot festgesetzt.

Vom festgesetzten Zufahrtsverbot kann eine zeitlich befristete Ausnahme unter
den Bedingungen zugelassen werden, dass die offentliche Verkehrsflache sidlich
des Allgemeinen Wohngebiets noch nicht hergestellt ist und 6ffentlich-rechtlich
gesichert ist, dass die Zufahrt nach Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflache
wieder zurickgebaut wird.

Die festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache soll zu einem spéteren Zeitpunkt als
zusatzliche Anbindung an ein 6stlich Richtung B 3 geplantes Wohngebiet dienen
kénnen. Ob diese Anbindungsoption genutzt wird, ist im weiteren Planungsverfah-
ren zur Umnutzung der 6stlich angrenzenden Flachen zu entscheiden.
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7.2

Immissionsschutz

Da aktive SchallschutzmalRnahmen an den Emissionsquellen nicht als sinnvoll
maoglich erachtet werden und MalRnahmen zur Grundrissorientierung - Uber die
Blockrandbebauung hinaus - aus stadtebaulichen Grinden ausscheiden, wird
aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum Nacht
(22.00 bis 06.00 Uhr) zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eine
Schalldammung der AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen entsprechend den An-
forderungen nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforderung
(DIN 4109-1: 2016-7) erforderlich.

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schallschutzes wird aufbauend auf den
Ergebnissen des Schallgutachtens flr die nach Norden, Stiden und Westen orien-
tierten Au3enbauteile von Wohn- und Schlafraumen festgesetzt, dass diese ge-
mald den Anforderungen der Schallschutzklasse Ill gemafl DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau® zu errichten sind.

Zur Gewahrleistung des nachtlichen Schutzziels des ungestérten Schlafs im Inne-
ren der kinftigen Geb&ude wird festgesetzt, dass die Schlafrdume mit einer
schallgeddammten Zwangsbeluftung zu versehen sind. Hierdurch wird den kinfti-
gen Bewohnern ermdglicht, ungestort bei geschlossenem Fenster und damit ruhi-
gem Innenraum sowie ausreichender Beliftung schlafen zu kénnen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die Festsetzungen zur AuRenbeleuchtung ergeben sich aus den Empfehlungen
des artenschutzrechtlichen Gutachtens.

Mit der Festsetzung, dass bei Zaunen zwischen Zaununterkante und Boden ein
Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten ist und dass Mauersockel — aul3er bei
Trockenmauern — ausgeschlossen sind, soll eine Durchgangigkeit des Planungs-
gebiets fur Kleintiere gewahrleistet werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurtickhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Festset-
zungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen —
soweit moglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen sollen
lediglich zur Dachform und Dachneigung sowie der Gestaltung von Stellplatzen
und unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke getroffen werden.

Dachform und Dachneigung

Um sicherzustellen, dass sich das Plangebiet in die umgebende Dachlandschaft
einfligt, sind ausschlief3lich geneigte Dacher in Form von Satteldachern mit einer
Dachneigung von 25°- 35° Neigung zulassig. Andere Dachformen sind fir Haupt-
gebaude bewusst nicht zulassig, da sich diese stadtebaulich nicht in die umge-
bende Bebauung einfigen.
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7.3

Fur Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Gebaudeteile sind zusatzlich
Flachdacher sowie geneigte Dacher mit geringerer Dachneigung zulassig, da die-
se Anlagen nicht wesentlich auf die Dachlandschaft einwirken.

Durch Regelungen zu Dacheinschnitten und Dachgauben wird sichergestellt,
dass die Dachflachen nicht Gbermafiig zergliedert werden kdnnen. Gleichzeitig
wird die maximal mdgliche Baumasse auf ein vertragliches Mal3 begrenzt.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstucke

Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserableitung soweit méglich
zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass PKW-Stellplatze, Zufahr-
ten und Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen sind, sofern das an-
fallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick versickert
wird.

Einfriedungen

Im allgemeinen Wohngebiet ist die entlang der Hirschhorner Stral3e bestehende
Einfriedungsmauer zu erhalten. Unterbrechungen fir Zugange werden jedoch zu-
gelassen, um eine Integration der geplanten Nutzung durch die Erhaltung der ge-
staltpragenden Mauer nicht Gber Gebuhr zu erschweren.

Ebenfalls ist eine Unterbrechung fir eine Zufahrt ausnahmsweise zulassig, wenn
die offentliche Verkehrsflache sudlich des Allgemeinen Wohngebiets noch nicht
hergestellt ist und offentlich-rechtlich gesichert ist, dass die Mauer nach Herstel-
lung der 6ffentlichen Verkehrsflache wiederhergestellt wird.

Grunordnung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine unbebaute Flache innerhalb der Orts-
lage Heppenheim.

Das Plangebiet weist eine Grof3e von ca. 2.750 m? auf und zeigt sich aktuell als
Grunflache mit teilweise altem Baumbestand. Die Flache ist zum weit Gberwie-
genden Teil unversiegelt und weist eine gute Lebensraumeignung fur die typi-
schen Vogelarten und sonstigen Tierarten der Siedlung und des Siedlungsrandes
auf.

Durch die geplante Nutzung geht die gesamte Griinflache mit den vorhandenen
Gehdlzstrukturen dauerhaft verloren.

Kinftig ist im Plangebiet im Bereich der nicht Gberbaubaren Grundstiicksanteile
die Anlage von privaten Gartenflachen mit der typischen Mischung aus Ziergarten
und Rasenflachen zu erwarten.

Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:
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Nutzung Bestand Bestehendes Bau- Zuklnftiges Baurecht
recht (Zulassige Versiege-
(Zulassige Versiege- lung mit GRZ 0,4 +
lung mit GRZ 0,8) Uberschreitung bis

max. 0,8)

Versiegelte Flachen

Bauflache 0 2.200 2.170

Verkehrsflache 0 280 310

Su"mme versiegelte 0 2 480 2 480

Flache

Unversiegelte Flachen

Grinflache 2.750 270 270

Su"mme unversiegelte 2.750 270 270

Flachen

Gesamtsumme 2.750 2.750 2.750

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird gegeniiber dem bisherigen Bau-
recht keine zusatzliche Versiegelung zulassig. Durch die Planung sind keine tber
das aktuelle Baurecht hinausgehenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten. Damit sind auch keine MaRnahmen zum Eingriffsausgleich erforderlich.

Gegenuber dem Bestand kommt es durch die Planung jedoch zu der Bebauung
einer Grunflache. Die betroffene Flache grenzt ringsum an bestehende Wohnge-
biete an. Eine Bebauung der Flache fuhrt damit zwar zu einer Ausdehnung der
Bebauung in eine Grinflache, jedoch nicht zu einer maf3geblichen negativen Ver-
anderung des Siedlungsbildes. Es ist daher nicht zu erwarten, dass sich die zu-
satzliche Bebauung im Plangebiet grundlegend negativ auf das Siedlungsbildbild
auswirkt.

Ein weitgehender Ausgleich der Eingriffe in den Wasserhaushalt ergibt sich durch
die gemanR den wasserrechtlichen Bestimmungen — auch ohne gesonderte Rege-
lung im Bebauungsplan - vorzusehende Versickerung des Niederschlagswassers.
Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial ergibt sich jedoch nicht.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird vor dem Hintergrund der stadtebaulichen
Zielsetzung einer Innenentwicklung vor einer Auf3enentwicklung hingenommen,
zumal mit der Nutzung innerértlicher Flachen eine weitere Ausdehnung der Sied-
lungsflachen in die freie Landschaft hinein vermindert werden kann.

Um jedoch eine Mindestdurchgriinung des Plangebiets sicher zu stellen, wird
festgesetzt, dass innerhalb der privaten Baugrundstiicke je angefangenen 250 m?
Baugrundstuicksflache mindestens ein grof3er bis mittelgro3er Laubbaum
(Stammumfang mindestens 16 cm, gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen ist. Die
anzupflanzenden Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu
ersetzen.
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7.4 Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Schutzmal3nahmen

Da Vorkommen heimischer Vogelarten und anderer streng geschutzter Tierarten
im Plangebiet gegeben bzw. nicht auszuschlief3en sind, sind die Belange des Ar-
tenschutzrechts zu beachten.

Fur die artenschutzrechtlich relevanten besonders geschiitzten Arten gelten ge-
malf § 44 Bundesnaturschutzgesetz umfassende Zugriffsverbote. Entsprechend §
44 Abs. 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote jedoch bei nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben nur fir in Anhang IV der
FFH-Richtlinie aufgefihrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europai-
schen Vogelarten gemafd Art. 1 Vogelschutzrichtlinie (eine Rechtsverordnung
nach 8§ 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang nicht erlassen).

Fur alle sonstigen, besonders geschitzten Arten gelten die artenschutzrechtlichen
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen
ungeachtet ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes im Rahmen der Ein-
griffsregelung tber die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der
Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf streng geschiutzte Arten gilt das Verbot einer Schadigung oder Zer-
storung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten nicht, soweit die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird. Im Rahmen der ar-
tenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situation im raumli-
chen Zusammenhang eine malRgebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von Tieren streng geschutzter
Arten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rAumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschlief3lich
der Totung) bleiben unzul&ssig.

Die artenschutzrechtlichen Verbote der 88 44 ff BNatSchG sind jedoch auch un-
abhéngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans zu beachten. Entschei-
dend ist daher im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans die Frage, ob ar-
tenschutzrechtliche Belange so weitgehend betroffen sein kdnnen, dass der Voll-
zug des gesamten Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten scheitern
koénnte.

In der artenschutzrechtlichen Vorprifung zum Bebauungsplan (,Artenschutzfach-
liche Priifung im Rahmen der 2. Anderung des B-Planverfahrens ,Ostlich der
Hirschhorner Stral3e“ der Stadt Heppenheim®, erstellt durch Blro flr Faunistik und
Landschaftsokologie Dirk Bernd, Lindenfels-Kolmbach; August 2017) sind die ar-
tenschutzrechtlich relevanten Artenvorkommen gepruft und erfasst worden (vgl.
Kap. 6.3 dieser Begrindung). Weiterhin sind die aus gutachterlicher Sicht zur
Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande erforderlichen
Malinahmen benannt.

Folgende Mal3nahmen sind aus gutachterlicher Sicht erforderlich, um die Betrof-
fenheit der Arten zu minimieren:
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Vermeidungsmalnahmen

a)

b)

Baumfallungen, Schnitt und Rodung von Gehdélzen sind gemal 8 39 Absatz 5
Nr. 2 BNatSchG nur in dem Zeitfenster vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchzufthren.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Rodungszeit ist geltendes Recht und bedarf daher keiner gesonderten
Absicherung im Bebauungsplan.

Ausschneiden und Lagerung der Baumhohle im Bereich der Hecke. Die
Baumhohle sollte senkrecht gelagert werden um die Entwicklung xylobionter
Kaferarten zu gewahrleisten. Der Mulmkdrper ist zu erhalten.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Malinahme bezieht sich auf eine in einem der Halbstammobstbdume vor-
handene alte Griinspechthéhle mit umfangreichen Ausfaulungen, die theore-
tisch fir eine Besiedlung fur Fledermause gunstig ware. Laut artenschutz-
rechtlichem Gutachten kann eine Besiedlung von Fledermausen jedoch aktu-
ell ausgeschlossen werden, da die Hohlung mittlerweile derart zerfallen ist
und mit einem gegeniberliegenden ausgefaulten Astloch eine Art Kamin bil-
det, der von Fledermausen nicht genutzt wird. Auch bei der endoskopischen
Kontrolle wurden keine Hinweise auf eine Besiedlung von Fledermausen, we-
der direkt noch indirekt (Kot, FralRreste) gefunden. Bei der Prifung des Mulms
wurden ebenfalls keine indirekten Nachweise, wie Fledermaushaare, gefun-
den.

Aus dem artenschutzrechtlichen Gutachten ergibt sich somit kein Hinweis,
dass die MalRnahme zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestande erforderlich wére. Eine planungsrechtliche Festsetzung die-
ser MalRnahme scheitert zudem an der fehlenden Rechtsgrundlage in 8 9
Abs. 1 BauGB. Die MalRnahme wird daher nicht in den Bebauungsplan tiber-
nommen.

Erhaltung, Neuanlage und Pflege einer umlaufenden Hecke um das Plange-
biet, ausgenommen Stidseite. Bepflanzt mit heimischen Heckenstrauchern in
einer Breite von 3m.

Umsetzung im Bebauungsplan

Aus dem artenschutzrechtlichen Gutachten ergibt sich, dass ftir alle Brutvo-
gelarten mit Ausnahme des Neuntdters eine Verlagerung der Brutplatze im
Umfeld angenommen werden kann. Fir den Neuntéter ist eine Verlagerung
der Brutstatte in ein verbrachtes Gartengrundstiick sidlich des Vitosgelandes,
das mittlerweile als durchgewachsene Hecke zu bezeichnen ist, moglich. Es
ist somit davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erftllt wird. Auch ohne Erhaltung, Neuanlage
und Pflege einer umlaufenden Hecke um das Plangebiet ist somit nicht mit
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d)

dem Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde zu rechnen.

Ohnehin ist fraglich, ob eine um das Gebaude umlaufende Hecke die ihr zu-
gedachte Funktion als Lebensraum flr die Vogelwelt tatsachlich erfillen kann.

Die MalRnahme wird daher nicht in den Bebauungsplan tibernommen.

Regelmalige Bodenbearbeitung im Plangebiet kann bei entsprechender Ve-
getationshohe oder zur Vermeidung der Ansiedlung von Arten, erforderlich
werden. Dies ist abhangig vom Baufortschritt und wird i.d.R. in ungenutzten
Brachebereichen erforderlich. Einschrankend ist zu erwahnen, dass bodenof-
fene Stellen die Ansiedlung der gefahrdeten Blaufliigeligen Odlandschrecke
beguinstigen wird, so dass zur Vermeidung der Ansiedlung aller relevanten Ar-
ten ungenutzte Flachen grobschollig umgebrochen werden sollten. Dies ver-
hindert wirksam ein Einwandern bodengebundener Arten wie auch das von
Brutvogeln des Offenlandes.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme bezieht sich nur auf den Zeitraum zwischen Rodung und
Baubeginn. Eine planungsrechtliche Festsetzung dieser Mal3nahme scheitert
an der fehlenden Rechtsgrundlage in 8 9 Abs. 1 BauGB. Die MalRnahme wird
daher nicht in den Bebauungsplan tbernommen.

Bei der Anbringung von Leuchtkdrpern ist darauf zu achten, dass diese nach
unten abstrahlen, so dass es zu keinen erheblichen Lichtemissionen in Rand-
bereiche kommen kann. Die Lichtmenge ist so gering wie moglich zu halten.
Als Leuchtkdrper sind solche zu verwenden, die wenige Insekten anlocken.
Dies sind LED-Leuchten mit geringem Blaulichtanteil und somit gelb-orange
oder warmweil3e LED sowie gelbe Natriumlampen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme ist als Festsetzung fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Ausgleichsmal3inahmen

f)

Als AusgleichsmalRnahmen wird fur den Neuntoter die Anlage von 3 Ge-
blschgruppen a 16 m2 (4 m x 4 m), verteilt auf einem Wiesengrundstiick aus
heimischen Heckenstrauchern wie z.B. Heckenrose, Brombeere, Weil3dorn,
Berberitze, Schlehe, Hartriegel, erforderlich.

Umsetzung im Bebauungsplan

Laut artenschutzrechtlichem Gutachten ist fir den Neuntoter eine Verlage-
rung der Brutstatte in ein verbrachtes Gartengrundstiick sudlich des Vitosge-
landes, das mittlerweile als durchgewachsene Hecke zu bezeichnen ist, m6g-
lich. Es ist somit davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
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raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Der Artenschutzgutachter geht jedoch zugleich davon aus, dass dieser Er-
satzlebensraum — da sich diese Flachen nichtim Eigentum der Stadt befinden
— nicht dauerhaft zur Verfigung stehen wird. Zudem konnen diese Flachen
nicht gezielt fir die Art entwickelt und gepflegt werden. Daher schlagt der Ar-
tenschutzgutachter einen langfristigen Ersatz fur die entfallene Fortpflan-
zungsstatte und das Nahrungshabitat vor.

Dieser Vorschlag ist grundséatzlich richtig und sinnvoll, steht jedoch nichtin ur-
sachlichem Zusammenhang mit der Planung. Vielmehr ergibt sich die Erfor-
derlichkeit erst aus einer denkbaren Zerstdrung des jetzt noch bestehenden
Ersatzlebensraums.

Fur eine Festsetzung im Bebauungsplan wird daher keine Erforderlichkeit ge-
sehen.

7.5 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in der westlich an-
grenzenden Hirschhorner Stral3e vollstandig erschlossen. Ausbauerfordernisse
bestehen nicht.

Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 37 Abs. 4 Hessisches
Wassergesetz (HWG) sind alle nichtschadlich verunreinigten Niederschlagswas-
ser auf dem Grundstick zu versickern oder als Brauchwasser wiederzuverwen-
den.

Fur die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die Erlaub-
nis ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehoérde beim Kreis Bergstral3e zu bean-
tragen. Zulassig ist nur die schadlose Versickerung des Niederschlagswassers
Uber die belebte Bodenzone (Muldenversickerung bzw. Mulden-
Rigolenversickerung). Eine reine Schachtversickerung ist nicht zulassig.

Erganzend wird festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten und Wege versickerungs-
fahig zu befestigen sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht ander-
weitig auf dem Grundstlck zur Versickerung gebracht wird.

8. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnhahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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