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Folgende Unterlagen werden - nach derzeitigem Kenntnisstand - zur
Entwurfsplanung noch erganzt:

e Teil Il: Umweltbericht gemald § 2a Baugesetzbuch (BauGB) mit Bestands- und Entwick-
lungsplan sowie Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

e Artenschutzprifung gemaf § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundliagen

I.1.1 Anlass der Planung

Die Kreisstadt Heppenheim beabsichtigt, auf drei bereits bebauten Grundstiicken an der Straf3e
»In der Barenhecke* im Stadtteil Erbach eine dauerhafte Wohnnutzung zuzulassen, um u.a. dem
Erfordernis und Wunsch der Wohnraumschaffung nachzukommen. Die Geb&ude mit den Haus-
nummern 18, 20 und 28 wurden schon Ende der 1950er bzw. Anfang der 1960er als Wochen-
endhauser errichtet. Das Gebaude ,In der Barenhecke 28“ wurde dann aber Mitte der 1990er
Jahre zu einem Einfamilienwohnhaus um- bzw. ausgebaut.

Das auf dem Grundstuck ,In der Barenhecke 18 (Flurstick Nr. 13) befindliche Geb&ude ist in
einem sehr schlechten baulichen Zustand. Die Bewohnung dieses Gebaudes in dem jetzigen
Zustand ware gesundheitsgefahrdend und eine Sanierung wirtschaftlich nicht in angemessenem
Rahmen maoglich. Die Schaden beinhalten schwarzen Schimmel in der Bausubstanz, einen Was-
serschaden, wodurch sich das Parkett angehoben hat, Leitungsschaden und ein undichtes Dach.
Der aktuelle Eigentimer des Grundstiickes mdchte daher das bestehende Gebaude abreil3en
und an dessen Stelle ein Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage bauen lassen.

Aufgrund der Lage im planungsrechtlichen Au3enbereich, ist dieser Neubau derzeit nicht ohne
weiteres mdglich. Da es bislang fur alle drei Grundsticke keine planungsrechtliche Grundlage
Uber einen Bebauungsplan oder eine sonstige kommunale Satzung gibt, sollen diese Grundsti-
cke gleichermal3en in den Planbereich einbezogen werden.

Um eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu gewahrleisten und um das Planungsrecht
fur dauerhaften Wohnraum zu schaffen, soll ein Bebauungsplan im zweistufigen ,Regelverfahren®
aufgestellt werden. Mit einer allgemein zuldssigen Wohnnutzung kénnen Wohnraumpotenziale
gegenulber einer nur temporar genutzten Bebauung als Wochenendhaus ausgeschopft werden.

Zur Vorbereitung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Kreisstadt Heppenheim erforderlich. Der Flachennutzungsplan soll daher im Pa-
rallelverfahren gemaf} 8§ 8 Abs. 3 BauGB geandert werden, sodass zweifelsfrei dem Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entsprochen wird.

Die vorliegende Begriindung gilt zunachst fur den Bebauungsplan und die parallele Flachennut-
zungsplanéanderung gleichermalfien, da sich die Inhalte der beiden Verfahren sehr weitgehend
Uiberdecken und durch die zusammengefasste Begriindung in erheblichem Umfang doppelte Dar-
stellungen gleicher Sachverhalte und hierdurch in relevantem Umfang Verfahrenskosten einspa-
ren lassen. Die Begriindung wird zum Verfahrensabschluss (Feststellungsbeschluss zur Flachen-
nutzungsplanadnderung bzw. Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan) getrennt, sodass zu je-
dem der beiden Bauleitplanverfahren dann eine separate Begriindung vorliegt.

I.L1.2 Von der Flachennutzungsplananderung betroffener Bereich und Geltungsbereich
des Bebauungsplanes

Der von der Anderung des Flachennutzungsplanes der Kreisstadt Heppenheim betroffene Be-
reich ist identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Das Plangebiet befindet sich
sudlich der Stral3e ,In der Barenhecke“ im Heppenheimer Stadtteil Erbach.

Wie Abbildung 1 zu entnehmen ist, umfasst der Planbereich konkret folgende Grundstiicke:
¢ Gemarkung Erbach, Flur 2, Flurstiicke Nr. 5, Nr. 6, Nr. 12 und Nr. 13
e Gemarkung Erbach, Flur 3, Flurstiick Nr. 20 (teilweise)

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 0,87 ha.
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Abbildung 1:  Von der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,In der Barenhecke* betroffe-
ner Bereich sowie Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Barenhecke® in Heppen-
heim-Erbach (unmafRstéblich; Bildguelle: SCHWEIGER + ScHOLZ Ingenieurpartnerschaft
mbB, Juni 2021; Datengrundlage Liegenschaftskarte: Hessische Verwaltung fur Bodenma-
nagement und Geoinformation, Stand: 02.12.2019)
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I.1.3 Planungsvorgaben

.1.3.1 Regionalplan Sudhessen

Der Regionalplan Stdhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP2p0 -
StAnz. 42/2011 vom 17.10.2011), der im Mafstab 1:100.000 vorliegt, weist das Plangebiet als
,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft®, Giberlagert von einem ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Kli-
mafunktionen“ aus (siehe Abbildung 2). Richtung Westen, Norden und Osten grenzt ein ,Vor-
ranggebiet fur Landwirtschaft” an. Die Flachen sudlich des Plangebietes bis zum Anschluss an
die bestehende Ortslage Erbachs werden aber ebenfalls als ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft*
ausgewiesen, wohinter sich ein regionalplanerischer Entwicklungsgedanke vermuten lasst.

Nach dem Grundsatz ,G10.1-11 ist in den ,Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft“ eine Inan-
spruchnahme u.a. fir Siedlungszwecke bis zu 5 ha maoglich, sofern kein solches ,Vorranggebiet
Planung® in den Ortsteilen ausgewiesen ist. Das vorliegende Plangebiet hat eine Gesamtgroflle
von ca. 0,87 ha (einschlie8lich der in Teilflachen Uberplanten Wegeparzelle Nr. 20 mit einer
GroRRe von ca. 0,09 ha) und liegt damit deutlich unterhalb der Grenze von 5 ha. Im Stadtteil Er-
bach wird auch kein ,Vorranggebiet Siedlung, Planung“ ausgewiesen. Zwar soll die Inanspruch-
nahme von ,Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft® durch bauliche Entwicklungen im Anschluss
an bebaute Ortslagen stattfinden, allerdings ist vorliegend auch zu bericksichtigen, dass die drei
Uberplanten Privatgrundstiicke bereits seit Jahrzehnten baulich genutzt werden und insofern
keine erstmalige Inanspruchnahme der Flachen stattfindet.

Aufgrund der mit der vorliegenden Bauleitplanung maRvoll zugelassenen, wohnbaulichen Nut-
zung, die sich sehr an dem baulichen Bestand orientiert, werden die Klimafunktionen nicht anders
betroffen, als dies heute schon der Fall ist.

Die Bauleitplanung kann daher voraussichtlich als an die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB angepasst gelten. Dieser Sachverhalt ist allerdings noch
im weiteren Bauleitplanverfahren mit dem zustandigen Regierungsprasidium Darmstadt zu kla-
ren.
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guelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Oktober 2011; das Plangebiet ist rot umkreist)
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1.1.3.2 Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

Der seit 20.06.2006 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Kreisstadt Heppenheim, der im
Maf3stab 1:10.000 vorliegt, stellt das Plangebiet vollstéandig als ,Flachen fir die Landwirtschaft,
Bestand® dar (siehe Abbildung 3). Dies gilt auch fiir den Gberwiegenden Teil der umliegenden
Flachen. Im Norden grenzen jedoch ,Flachen fir Wald, Bestand“ an. Trotz der Darstellung des
Plangebietes als Landwirtschaftsflache ist zu beachten, dass auf den drei Uberplanten Privat-
grundstiuicken bereits seit Jahrzehnten eine bauliche Nutzung stattfindet und die Flachen seither
auch nicht landwirtschaftlich genutzt werden.

Aufgrund dieser bestehenden baulichen Nutzung steht das Plangebiet auch nicht in Konkurrenz
zu den im Stadtteil Erbach dargestellten ,Wohnbauflachen, Planung® mit den Kennzeichnungen
»,ER 1“und ,ER 2% welche ansonsten flir eine wohnbauliche Entwicklung der Ortslage prioritar zu
beplanen wéren.

Da mit der vorliegenden Planung zunéachst nicht dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB entsprochen wird, wird der Flachennutzungsplan zur Vorbereitung der verbindlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geéndert (fur
nahere Erlauterungen hierzu siehe Kapitel 1.2).

Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem seit 20.06.2006 wirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Hep-
penheim (unmafistablich; Bildquelle: Geografisches Informationssystem (Birger GIS) des
Landkreises BergstralRe, Internetabruf am 31.05.2021 unter https://buergergis.kreis-berg-
strasse.de; das Plangebiet ist rot umkreist)

1.1.3.3 Verbindliche Bauleitplane (Bebauungspldane)

Fir das Plangebiet existieren bislang keine Bebauungspléane (Abbildung 4). Der Planbereich ist
somit als unbeplanter AuBenbereich zu beurteilen. Aufgrund dessen werden sowohl die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes als auch die parallele Aufstellung des Bebauungsplanes im
zweistufigen ,Regelverfahren” mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB durchgefihrt.

Dieser Umweltbericht und die ebenfalls erforderliche Artenschutzprifung gemaR 8§ 44 Abs. 1
BNatSchG werden im weiteren Verfahren erstellt und zur Entwurfsplanung ergénzt.
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Abbildung 4:  Ausschnitt aus dem Geografischen Informationssystem (Birger GIS) des Landkreises
Bergstral3e mit der Darstellung bestehender Bebauungspléane und weiterer Satzungen (un-
mafistablich; Bildquelle: Birger GIS des Landkreises Bergstral3e, Internetabruf am
31.05.2021 unter https://buergergis.kreis-bergstrasse.de; das Plangebiet ist rot umkreist)

1.1.3.4 Natura 2000-Gebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Ha-
bitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.
Etwa 750 m nordlich beginnt das FFH-Gebiet Nr. 6218-302 ,Buchenwalder des Vorderen Oden-
waldes* (siehe griin schraffierte Flache in Abbildung 5). Uber 1,2 km im Siidosten liegt das VSG
Nr. 6318-450 ,Felswande des Vorderen Odenwaldes” (siehe blau schraffierte Flache in Abbil-
dung 5). Aufgrund dieser Abstande und unter Bericksichtigung der bereits heute vorhandenen
Bebauung im Plangebiet, an deren Umfang sich nichts nennenswert &ndern wird, kbnnen nega-
tive Auswirkungen auf diese Natura 2000-Gebiete und deren Erhaltungsziele ausgeschlossen
werden.

Der Planbereich tGberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- bzw. Landschaftsschutz-
gebiet. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet Nr. 1431016 ,Wasserschopp bei Unter-Ham-
bach® befindet sich in einer Entfernung von Uber 1,6 km im Nordwesten (aufgrund dieser Entfer-
nung nicht in Abbildung 5 erkennbar), weshalb diesbezigliche Beeintrachtigungen ebenfalls aus-
zuschlief3en sind.

Okokonto- und Kompensationsflachen aus dem NATUrschutzREGister Hessen werden geman
dem interaktiven ,Natureg-Viewer” auch nicht direkt tangiert. Bei der in Abbildung 5 erkennbaren
Kompensationsflache knapp 80 m im Norden (griin hinterlegt) handelt es sich um eine abge-
schlossene MafRnahme zur Neuanlage von Wald. Rund 200 m im Osten ist eine Kompensations-
mafinahme zur Neuanlagen von Gebuschen bzw. Hecken geplant (orange hinterlegte Flache in
Abbildung 5). Beide MaRnahmen bleiben von der vorliegenden Planung unbeeintréchtigt.

Auch sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.
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Vogelschutzgeblete

FFH-Gebiete

Fauna-Flora-Habitate

Kompensationsflachen
Kompensationsfiachen
B oveeschiossen

[ inDurchfahrung
B inPlonung

B wobekanat

Abbildung 5:  Ausschnitt aus dem Natureg-Viewer mit der Darstellung dort erfasster, naturschutzfachlich
relevanter Flachen (unmafRstéblich; Bildquelle: Internetabruf am 31.05.2021 unter
http://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de; das Plan-
gebiet ist rot umkreist)

1.1.3.5 (Risiko-)Uberschwemmungsgebiete

Der Planbereich liegt gemaf3 dem interaktiven ,Geoportal Hessen® auf3erhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG) (siehe Abbil-
dung 6). Das nachstgelegene festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ist das der Weschnitz im
Sudwesten in einer Entfernung von knapp 5 km bei Ober-Liebersbach bzw. von etwa 6 km bei
Rimbach. Das Uberschwemmungsgebiet des Rheins bei Lampertheim liegt fast 17 km im Wes-
ten. Diesbezlgliche Beeintrachtigungen durch bzw. auf die Planung sind daher ausgeschlossen.

Abbildung 6:  Ausschnitt aus dem Geoportal Hessen mit der Darstellung von Uberschwemmungsgebie-
ten (unmafRstablich; Bildquelle: Internetabruf am 31.05.2021 unter http://www.geopor-
tal.hessen.de/portal/karten.html?WMC=748; das Plangebiet ist rot umkreist)
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Das Plangebiet befindet sich gemaR dem interaktiven Viewer zur Information tber die Hochwas-
serrisikomanagementplane in Hessen (HWRM-Viewer) auch auflerhalb eines Risikouber-
schwemmungsgebietes (siehe Abbildung 7). Die Grenze der Uberflutungsflache der Weschnitz
bei einem Extremhochwasser (HQexrem Uberflutungsflache hinter Schutzeinrichtungen) endet
Uber 4 km im Westen, weshalb keine entsprechenden Gefahrdungen fur das Plangebiet mdglich
sind.

Legende nur fir -
Kartenausschnitt anzeigen 2
Gewasserthemen DLM25

Gewasser

r Magstab 60 bis 221

— Abflussklasse 3

HWRM

Hochwasserrisikomanagement 2. Zykius
Oberflutungsflachen
1Q10 Uberfiutungsfische
Kato
1Q100 Uberflutungsfische
Kat.0
N ka
HQextrem Uberfiutungsflsche
O xeto

N «at.2- Hinter schutzeinrichtungen

Schutzeinrichtungen

S

o

AR
V//Z/

L.k e
*’{{j/ 4

%
%

bl 7—“mpgal\l\

P \?W- A.. X
(= e A :

Abbildung 7:  Ausschnitt aus dem HWRM-Viewer mit der Darstellung von Risikoliberschwemmungsge-
bieten (unmaRstéblich; Bildquelle: Internetabruf am 31.05.2021 unter http://hwrm.hes-
sen.de/mapapps/resources/apps/hwrm/index.html?lang=de; das Plangebiet ist rot um-
kreist)

! Legende nurfir =
Kartenausschnitt anzeigen

Wasserschutzgebiete (WSG)

Trinkwasserschutzgebiete (TWS)
TWS_Topo
TWSTK
Zone!
Zonell

Zone Il bzw IA

= =
) W\
= - \

Abbildung 8:  Ausschnitt aus der GruSchu-Karte mit der Darstellung von Trinkwasserschutzgebieten (un-
maf3stablich; Bildquelle: Internetabruf am 31.05.2021 unter http://gruschu.hes-
sen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de; das Plangebiet ist rot um-
kreist)
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Der Planbereich liegt nach der interaktiven Karte des Fachinformationssystems Grund- und Trink-
wasserschutz Hessen (GruSchu) aufRerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete (siehe Ab-
bildung 8). Beeintrachtigungen der beiden nachstgelegenen Trinkwasserschutzgebiete (hier die
Schutzzone Il des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes ,WSG Stadt Heppenheim* (WSG-
ID 431-076) in einer Entfernung von knapp 180 m im Stden und die Schutzzone Il bzw. Il des
festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes ,WSG Quellen Absbrunn und Fischweiher, Heppen-
heim“ (WSG-ID 431-078) in einer Entfernung von tber 800 m im Nordwesten) sind durch die
Planung von Wohngebiets- und Grunflachen nicht zu erwarten.

1.1.3.7 Ergebnis zur Ermittlung der Planungsvorgaben

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich keine Belange, die grundsatzlich gegen die Uber-
planung der baulich bereits genutzten Flachen sprechen. Die Bauleitplanung ist mit den Bestim-
mungen des § 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu berucksichti-
genden Belange sowie die ergéanzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB wur-
den bei der Erstellung der Planung bericksichtigt. Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung ist gewahrleistet.

.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Abbildung 9:  Luftbild des Plangebietes und der ndheren Umgebung (unmaf3stablich; Bildquelle: Hessi-
sche Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation, 01.06.2021; Bildaufnahme
vom 28.06.2019; das Plangebiet ist rot umkreist)

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Stral3e ,In der Barenhecke® im Heppenheimer Stadtteil
Erbach. Die bestehenden Gebaude mit den Hausnummern 18, 20 und 28 sind, wie Abbildung 9
zu entnehmen ist, sehr Uppig eingegrunt. Die sudwestlich der Gebaude liegenden Flachen auf
den Privatgrundstiicken werden als Hausgarten genutzt und sind daher gartnerisch angelegt und
begriint. Das Grundstiick des Gebaudes mit der Hausnummer 18 (Flurstiick Nr. 13) wurde
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allerdings in den letzten Jahren nicht mehr regelmafig gepflegt und ist somit einer gewissen
Sukzession unterlegen. Nahere Erlauterungen zur Beschaffenheit des Plangebietes sind zu ge-
gebener Zeit dem Bestandsplan der Nutzungs- und Biotoptypen sowie den dazugehérigen Erlau-
terungen im Umweltbericht zu entnehmen, welche im weiteren Verfahren erstellt und zur Entwurf-
splanung erganzt werden.

Die Flursticke Nr. 7, Nr. 8 und Nr. 9 sind ungenutzt und dicht mit Gehdlzen bewachsen. Das
Flurstiick Nr. 10 stellt sich als landwirtschaftlicher Wiesenweg dar. Die umliegenden Flachen wer-
den Uberwiegend landwirtschaftlich als Acker- und Wiesenflachen genutzt und weisen vereinzelt
bauliche Anlagen der Landwirtschaft auf. Im Westen sind vereinzelte Rebflachen vorhanden.
Weiter im Norden schlieRen Waldflachen und weiter im Stiden die Siedlungsflachen Erbachs an.

1.1.5 ErschlieBungsanlagen und OPNV-Anbindung

1.1.5.1 Verkehrliche und leitungsgebundene ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Uber die Straflde ,An der Barenhecke® verkehrlich erschlossen. Die Ver-
kehrsflachen dienen im Wesentlichen den Verkehren aus der Landwirtschaft und von den dorti-
gen Anliegern. Diesem Nutzungszweck entsprechend werden die im Plangebiet liegenden Teil-
flachen des Flurstiickes Nr. 20 als ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier: Offent-
licher Landwirtschaftsweg und Anliegerverkehr” festgesetzt. Die Strale ,In der Barenhecke® ist
fur die aktuellen Anforderungen angemessen ausgebaut. Selbst fir Millfahrzeuge, Feuerwehr
und Rettungsdienste besteht Gber die Ortsstralte sowie die Stral’en ,In der Barenhecke® und ,Im
Vordersberg* ein Ringschluss, Gber den die Anfahrbarkeit gesichert ist.

Die im Planbereich vorhandenen Geb&ude mit den Hausnummern 18, 20 und 28 wurden bereits
Ende der 1950er bzw. Anfang der 1960er errichtet und Uber Privatleitungen an die Trinkwasser-
versorgung angeschlossen, allerdings erfolgte die Entwasserung damals noch Uber Sickergru-
ben. Als das Gebaude ,In der Barenhecke 28" (Flurstiick Nr. 6) Mitte der 1990er Jahre zu einem
Einfamilienwohnhaus um- bzw. ausgebaut wurde, erging die Auflage, das Gebaude an das kom-
munale Abwassernetz anzuschlieRen, was dementsprechend auch tber eine private Abwasser-
leitung erfolgte. Fiir das Gebaude mit der Hausnummer 20 (Flurstick Nr. 12) wurde die private
Trinkwasserleitung erst im Frihjahr 2021 erneuert und eine private Abwasserleitung in Abstim-
mung mit den Stadtwerken Heppenheim ergdnzend verlegt. Das Gebaude mit der Hausnum-
mer 18 (Flurstiick Nr. 13) kann nach der geplanten Neuerrichtung hieriiber angeschlossen wer-
den. Die ErschlieBungsleitungen, die in privaten Fremdgrundstiicken verlegt sind, wurden bereits
im Grundbuch dinglich gesichert.

Zum gegenseitigen Schutz von Gehdlzen auf der einen Seite sowie von Ver- und Entsorgungs-
leitungen auf der anderen Seite werden noch verschiedene diesbezlgliche Hinweise gegeben.
So sind bei BepflanzungsmalRhahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ausrei-
chende Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen
vorgenommen werden kdnnen. Darliber hinaus ist bei Anpflanzungsmaf3nahmen im Bereich von
Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde Baume gemaf DIN 18920 (Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
maflnahmen) und Merkblatt DWA-M 162 (Bdume, unterirdische Leitungen und Kandle) einen
Mindestabstand zu den Ver- und Entsorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte
der Baume dementsprechend zu verschieben. PflanzmafRnahmen im Nahbereich von Betriebs-
mitteln sind deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzu-
stimmen. Private Ver- und Entsorgungsleitungen sind analog zu bertcksichtigen.

1.1.5.2 OPNV-Anbindung

Flr die ,In der Barenhecke® lebenden Burgerinnen und Birger spielt die Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) gewiss eine untergeordnete Rolle. Dennoch ist festzu-
stellen, dass zwei Bushaltestellen in einer ful3laufig gut zu erreichenden Entfernung liegen. Die
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Haltestelle ,Schule” liegt Gber den landwirtschaftlichen Wiesenweg auf dem Flurstlick Nr. 10 nur
etwa 350 m vom Plangebiet entfernt und die Haltestelle ,Im Bollerts” tber die Ortsstralie ca.
550 m. Beide Haltestellen sind Uber die Buslinie 683 regelméfig an die Pendelstrecke zwischen
Heppenheim und Birkenau mit dem jeweiligen Bahnhofsknotenpunkt angeschlossen. Dieses An-
gebot wird von der Schulbuslinien 694 mit der Fahrtstrecke vom Schulzentrum Rimbach nach
Heppenheim noch geringfiigig erganzt. Zudem besteht ein regelmafiger Anschluss nach Hep-
penheim Uber das Ruftaxi 6986, sodass insgesamt eine gute Anbindung an das OPNV-Netz be-
steht.

I.1.6 Baugrund, Grundwasser- und Bodenschuiz

Die Eingriffe in den Boden halten sich unter Berticksichtigung der bereits bestehenden Bebauung
und dem auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 18" geplanten Neubau in etwas anderer Lage,
aber in anndhernd gleicher Gré3e in Grenzen.

Im Sinne des Grundwasser- und Bodenschutzes werden folgende allgemeine Hinweise und Emp-
fehlungen gegeben:

e Es wird darauf hingewiesen, dass von der Kreisstadt Heppenheim keine Baugrunderkun-
dung im Plangebiet durchgefiihrt wurde. Je nach Erfordernis durch die bauliche Anlage wird
daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen gemal DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fur bautechnische Zwecke - Ergén-
zende Regelungen zu DIN EN 1997-2) bzw. DIN EN 1997 (Entwurf, Berechnung und Be-
messung in der Geotechnik) im Hinblick auf die Grindungssituation und die Grundwasser-
stande durch ein Ingenieurbiro durchfiihren zu lassen.

e Grundwasserhaltungsmafnahmen (z.B. im Zusammenhang mit BaumalRnhahmen) sind bei
der zustandigen Unteren Wasserbehorde des Landkreises Bergstral3e vorab zu beantra-
gen. Zuvor ist zu klaren, wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann, und es ist
die Erlaubnis des Gewéassereigentiimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV/Da 41.5, Bodenschutz, ist als Obere Bodenschutzbehdrde ebenfalls zu beteiligen.
Dies gilt auch fur alle sonstigen Grundwasserentnahmen.

¢ Sollte im Plangebiet mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen werden (z.B. Heizélla-
gerung), so sind die Mal3gaben der Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen (AwSV) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen unterliegen einer Anzeige- und Prifpflicht. Zustandig hierfir ist die Untere Wasser-
behorde des Landkreises Bergstralie.

o Der Kreisstadt Heppenheim liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwas-
serschéden im Plangebiet vor. Aufgrund der bisherigen, rein wohnbaulichen Nutzung ist
auch nicht von Verunreinigungen auszugehen. Bei allen Baumafinahmen, die einen Eingriff
in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. ungewdhnli-
che Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zu-
standigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein
Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverdnderungen im
Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen
der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

e Zur Gewabhrleistung des Bodenschutzes (8 202 BauGB) sind MaRnahmen zur Erhaltung
und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung oder Ver-
geudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzes
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wird hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und Regelwerke sind zu
beachten. In diesem Zusammenhang wird beispielhaft auf die Beachtung der DIN 19639
(Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben) hingewiesen.

o Bei eventuell erforderlichen Geldndeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben.

¢ Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Ober- und
Unterboden durchzufuhren.

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

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

1.1.7 Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

.1.7.1 Trinkwasser

Die im Planbereich vorhandenen Geb&ude mit den Hausnummern 18, 20 und 28 wurden bereits
Ende der 1950er bzw. Anfang der 1960er errichtet und tber Privatleitungen an die Trinkwasser-
versorgung angeschlossen. Fur das Gebaude mit der Hausnummer 20 (Flurstiick Nr. 12) wurde
die private Trinkwasserleitung erst im Frihjahr 2021 erneuert. Das Gebaude mit der Hausnum-
mer 18 (Flurstiick Nr. 13) kann nach der geplanten Neuerrichtung hieriiber angeschlossen wer-
den., sodass die Trinkwasserversorgung insgesamt als gesichert angesehen werden kann.

Die vorliegende Planung hat auf den Trinkwasserverbrauch keine nennenswerten Auswirkungen,
da zwei der drei Geb&ude seit Jahrzehnten wohnbaulich genutzt werden und auch das dritte
Gebaude bis vor Kurzem genutzt wurde.

Um Trinkwasser einzusparen, wird empfohlen, das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen
der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauch-
wasser und/oder fur die Grunflachenbewasserung zu verwenden. Im Zusammenhang mit der
Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser wird des Weiteren empfohlen, in den
Gebauden getrennte Trink- und Brauchwassersysteme einzurichten. Da Zisternen bzw. entspre-
chende technische Anlagen sowie getrennte Trink- und Brauchwassersysteme aber relativ kos-
tenaufwandig sind und ein wasserwirtschaftlicher Nutzen nur bei tatsachlicher Benutzung des
gesammelten Niederschlagwassers eintritt, erfolgt keine verbindliche Festsetzung zum Bau von
Zisternen etc., sondern nur eine diesbezugliche Empfehlung. Dies wird im Sinne einer Anstol3-
wirkung als ausreichend erachtet, zumal konkret nur der Abriss und Neubau eines einzelnen Ge-
baudes vorgesehen ist.

1.1.7.2 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfligung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TrinkwV). In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass
die Vorgaben der Trinkwasserverordnung auch bei der Verwendung von Niederschlagswasser
zu beachten sind.

1.1.7.3 Bodenversiegelung und Umgang mit Niederschlagswasser

Die fur die Bodenversiegelung maR3gebliche Grundflachenzahl (GRZ) wird eng am heute schon
vorhandenen Versiegelungsgrad festgesetzt, sodass sich hieraus keine wesentlich gro3ere Bo-
denversiegelung ergibt. Auch der konkret geplante Neubau des Geb&udes mit der
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Hausnummer 18 ist in ahnlicher Grélenordnung vorgesehen wie das entsprechend abzurei-
Rende Bestandsgebaude.

Da aktuell nur der Neubau eines einzelnen Gebaudes ansteht und im Planbereich bislang auch
keine entsprechenden Auflagen bestanden, wird von einer Festsetzung zur Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers abgesehen. Es wird aber dennoch empfohlen, das nicht ge-
sammelte bzw. verwendete Niederschlagswasser der befestigten Freiflachen und Dachflachen
oder aus dem Uberlauf der Zisterne bei geeigneten Untergrundverhaltnissen auf den Grundstii-
cken, auf denen das Niederschlagswasser anféllt, zu versickern. Auch bereits geringe Mengen
an versickertem Niederschlagswasser wirken sich positiv auf die Grundwasserneubildung aus
und mindern den Niederschlagswasserabfluss.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind Anlagen zur dezentralen Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaf Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) anzulegen. Auf das
Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) wird hingewie-
sen. Die Sohlen von Versickerungsanlagen missen einen Grundwasserabstand von mindestens
1 m aufweisen. Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbe-
horde des Landkreises Bergstral3e fiir die Versickerung von Niederschlagswasser wird hingewie-
sen.

1.1.7.4 Abwasser

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt tUber die vorhandenen privaten Abwasserleitungen. Der
auf dem Flurstiick Nr. 13 geplante Neubau kann tber die Leitung auf dem Nachbarflurstiick Nr. 12
an das Abwassernetz angebunden werden.

Da zuvor nur das Grundstiick ,In der Barenhecke 28“ an das kommunale Kanalnetz angeschlos-
sen war und die beiden anderen Grundstiicke noch Uber Sickergruben entwéassert haben, wird
die Abwassermenge entsprechend zunehmen. Der Neuanschluss der beiden Grundsticke ,In
der Barenhecke 18 und 20“ erfolgte allerdings in Abstimmung mit den Stadtwerken Heppenheim,
sodass die ausreichende Dimensionierung der privaten Abwasserleitungen sowie die Kapazitats-
reserven des stadtischen Kanalnetzes und der Klaranlage beachtet wurden.

Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser kann gesammelt und verwendet, bei geeig-
neten Untergrundverhaltnissen versickert oder aber in den privaten Abwasserkanal eingeleitet
werden. Die Entwasserung des Plangebietes ist damit insgesamt sichergestellt.

1.1.7.5 Loschwasserversorgung und Rettungswege

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG), aus
8 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeits-
blatt W 405 (Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung). Die
Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO).

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir den Planbereich gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 eine
Ldschwasserversorgung von 48 m3/h (800 I/min) flr eine Léschzeit von 2 Stunden sicherzustel-
len ist. Der FlieRuberdruck in Léschwasserversorgungsanlagen darf bei maximaler Loschwasser-
entnahme 1,5 bar nicht unterschreiten. Der konkrete Loschwasserbedarf ist bei kiinftigen Bau-
vorhaben im Zuge der Objektplanung in Abhangigkeit von der baulichen Ausfihrung zu konkreti-
sieren und ggf. durch Messungen des Loschwasserdargebotes nachzuweisen. Sollte der Nach-
weis Uber das Trinkwassernetz nicht moglich sein, sind im Sinne des Objektschutzes ggf. feh-
lende Loschwassermengen durch geeignete Mal3nahmen (z.B. durch Léschwasserzisternen) auf
dem Grundstiick zu kompensieren. Der Nachweis der gesicherten Loschwasserversorgung hat
in den Bauvorlagen zu erfolgen. Im Bedarfsfall kbnnen im Rahmen der Objektplanung auch wei-
tere Anforderungen seitens des Abwehrenden Brandschutzes gestellt werden.
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Die Anfahrbarkeit des Planbereiches fur Feuerwehr und Rettungsdienste ist durch den Ring-
schluss Uber die Ortsstralle sowie die Stralen ,In der Barenhecke® und ,Im Vordersberg“ gege-
ben und ausreichend dimensioniert. Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 (Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstticken) zu beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass zur Wah-
rung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur schnellen Erreichbarkeit fir Feuerwehr und
Rettungsdienst stral3enseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen sind.

1.1.7.6 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet liegt mit deutlichem Abstand sowohl auRRerhalb eines festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes im Sinne des Hessischen Wassergesetzes (HWG) als auch aul3erhalb eines Ri-
sikotberschwemmungsgebietes, weshalb diesbezlgliche Beeintrachtigungen durch bzw. auf die
Planung ausgeschlossen sind. Fir nahere Erlauterungen zu den (Risiko-)Uberschwemmungsge-
bieten siehe Kapitel 1.1.3.5.

Der Planbereich liegt zudem auf3erhalb festgesetzter Trinkwasserschutzgebiete. Beeintrachti-
gungen der umliegenden Trinkwasserschutzgebiete sind durch die Planung von Wohngebiets-
und Grunflachen nicht zu erwarten (siehe weitere Informationen in Kapitel 1.1.3.6).

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

1.1.7.7 Oberirdische Gewdsser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich gemal dem interaktiven Viewer des Fachinformations-
systems des Landes Hessen zur EG-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL-Viewer) keine Gewasser.

Das nachste Gewasser ist der stidwestlich gelegene Erbach als Gewaésser 3. Ordnung mit einem
Abstand von ca. 200 m zum Plangebiet (siehe Abbildung 10). Der Erbach miindet weiter im Wes-
ten in den Stadtbach und dieser wiederum in die Weschnitz. Aufgrund der Entfernung sowie der
vorliegenden Planung von Wohngebiets- und Grinflachen sind keine Gefahrdungen von Gewas-
sern zu befurchten.

““““

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem WRRL-Viewer mit der Darstellung von Gewéassern (unmafR3stéblich;
Bildquelle: Internetabruf am 31.05.2021 unter https://wrrl.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/wrrl/index.html?lang=de; das Plangebiet ist rot umkreist)
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1.1.7.8 Sonstige wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einrichtung eines Gartenbrunnens bei der Unteren Was-
serbehoérde des Landkreises Bergstralie anzuzeigen ist. Das Anzeigeformular ist auf der Home-
page des Landkreises abrufbar. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um Wasser
handelt, das in der Regel keine Trinkwasserqualitat hat.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass es entsprechend geltendem Abwasserrecht unter-
sagt ist, Grundwasser, insbesondere aus Drainagen, in die Abwassersammelleitungen einzulei-
ten.

1.1.8 Denkmalschutz

GemaR der Internetseite ,Kulturdenkmaler in Hessen® des Landesamtes fir Denkmalpflege Hes-
sen befinden sich zwar entlang der Ortsstral3e mehrere denkmalgeschiitzte Gebaude (siehe rote
Markierungen in Abbildung 11), diese stehen aufgrund der Entfernung aber in keinem direkten
Zusammenhang mit dem Plangebiet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes selbst befinden sich nach Kenntnisstand der Kreis-
stadt Heppenheim keine Kulturdenkméler nach 8§ 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG).

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler, wie Mau-
ern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben, Steingeréte,
Skelettreste), entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich der hessen-
ARCHAOLOGIE (Arch&ologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen) oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Bergstral3e anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

Abbildung 11: Ausschnitt aus der Karte mit der Darstellung von Kulturdenkméalern (unmaf3stéblich; Bild-
quelle: Internetabruf am 31.05.2021 unter https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de; das
Plangebiet ist rot umkreist)
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.1.9 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in der ndheren Umgebung der Erbacher Hauptverkehrsstral3e, nam-
lich der Ortsstral3e. Die Ortsstral3e ist im Westen Erbachs zwar als Kreisstraf3e 59 (K59) klassifi-
ziert, diese Klassifizierung endet aber in der Ortsmitte, etwa in Hohe der Einmtindung der Feld-
stralRe. Im Osten Erbachs handelt es sich bei der Ortsstra3e somit um eine unklassifizierte Stadt-
stral3e, die auch keine hohen Verkehrsmengen aufweist. Es ist also nicht von wesentlichen Be-
eintrachtigungen des Plangebietes durch Verkehrslarm auszugehen, weshalb diesbeziigliche
Festsetzungen im Bebauungsplan nicht erforderlich sind.

Besondere Staubemissionen oder Erschitterungen sind im n&heren Umfeld des Plangebietes
nicht festzustellen, da das 6stlich von Erbach und stdlich von Sonderbach gelegene Granitwerk
tber 1 km entfernt ist. Diesbezugliche Anforderungen sind daher nicht zu bestimmen.

Wesentliche Immissionen aus dem Plangebiet auf umliegende Nutzungen sind aufgrund der
Festsetzung von Wohngebiets- und Grinflachen nicht zu erwarten.

1.1.10 Artenschutiz

Um dem Belang des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen, wird
im weiteren Verfahren eine Artenschutzpriifung geman § 44 Abs. 1 BNatSchG erstellt und zur
Entwurfsplanung erganzt. Die seitens des Fachgutachters noch zu benennenden, zur Vermei-
dung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen Beeintrach-
tigungen erforderlichen MalRnahmen werden dann in der Planung beriicksichtigt.

Im Sinne des Artenschutzes wird im Textteil des Bebauungsplanes bereits im Vorfeld zur noch
ausstehenden Artenschutzprifung folgende Maflihahme festgesetzt:

¢ Die im Plangebiet stockenden Gehoélze durfen nur au3erhalb der Brutzeit, d.h. zwischen
1. Oktober und 28./29. Februar gefallt, gerodet oder zurtickgeschnitten werden. Diese Mal3-
nahme gilt auch fur Ziergeholze, kleinrAumig ausgebildete Gehdlzbestadnde und den Ruck-
schnitt von in das Baufeld hineinragenden Asten. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz
von gehdlzbriutenden Vogeln wahrend der Brutzeit im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes Rechnung getragen. In diesem Zusammenhang wird auf die Festsetzung verwiesen,
wonach bestehende Gehdlze grundsatzlich zu erhalten sind, aber Gehdlze, die aufgrund
zulassiger Baumalinahmen gerodet werden muissen, sowie abgestorbene und abgangige
Geholze, die aus Grunden der Verkehrssicherungspflicht gerodet werden missen, auf dem
jeweiligen Baugrundstiick in Mindestpflanzqualitat nachzupflanzen sind, um eine dauer-
hafte Durchgriinung des Plangebietes zu gewéhrleisten (siehe Kapitel 1.3.6.2).

Zur Artenhilfe und okologischen Aufwertung des Plangebietes werden folgende Hinweise und
Empfehlungen gegeben:

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

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

Auch Fassadenbegrinungen sowie eine extensive Begriinung von Flachdachern und
schwachgeneigten Dachern bieten Insekten attraktive Nahrungsquellen und bilden somit
einen wichtigen Pfeiler der bienenfreundlichen Mal3nahmen.

Um daruiberhinausgehend eine Sensibilisierung der Bauherrschaft und der Architekten hinsicht-
lich des Artenschutzes zu erreichen, werden noch folgende diesbezligliche Hinweise und Emp-
fehlungen gegeben:

e Es obliegt der Bauherrschaft bzw. den Grundstiicksnutzenden, fur die Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande Sorge zu tragen (auch im Hinblick auf die zuktinftige
Ansiedlung von Arten). Es wird in diesem Zusammenhang empfohlen, vor der Durchfiihrung
von Baumaf3nahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzuzuziehen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44
BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstol3en werden, die unter anderem fir
alle europaisch geschutzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fle-
dermausarten und die Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem
verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu toten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlun-
gen drohen die BuRRgeld- und Strafvorschriften (z.Zt. 88 69, 71 und 71a BNatSchG). Die
artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhéngig davon, ob die bauliche Mal3hahme bau-
genehmigungspflichtig ist oder nicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass artenschutzfachliche bzw. -rechtliche Malinahmen auch
im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren verbindlich festgesetzt werden kénnen.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch
ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder
Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschiitzten Arten, ent-
bindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Friihjahr oder
Sommer erneut zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein
konnten. Eine ortliche Absuche durch eine fachlich qualifizierte Person wird daher empfoh-
len.

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

I.1.11 Belange der Landwirtschaft und des Waldes

Landwirtschaftliche Flachen und Waldflachen sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen,
da die Uberplanten Grundstiicke schon seit Ende der 1950er bzw. Anfang der 1960er Jahre
(wohn-)baulich bzw. als private Hausgéarten genutzt werden.

Da sich durch die Uberplanung dieser Grundstiicke nichts Wesentliches andert, sind Auswirkun-
gen durch die Planung, insbesondere auch durch den konkret geplanten Abriss und Neubau des
Gebéudes mit der Hausnummer 18, auf die umliegenden, Uberwiegend landwirtschaftlich als
Acker- und Wiesenflachen genutzt Grundstiicke nicht zu erwarten.

Gleiches gilt fur die im Luftbild erkennbaren, Gber 70 m im Norden liegenden Waldflachen (siehe
Abbildung 9).
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1.1.12 Belange des Kampfmittelrdumdienstes

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

Der Sachverhalt eines mdglichen Kampfmittelverdachtes soll aber dennoch mit dem zustandigen
Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt im Rahmen
der frilhzeitigen Beteiligung der Behérde am vorliegenden Bauleitplanverfahren erdrtert werden,
um die Gefahren durch Kampfmittelreste zu minimieren.

1.1.13 Klimaschutz und Energiewende

Am 30.07.2011 ist das ,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden® in Kraft getreten (BGBI. | S. 1509). Mit dieser sogenannten ,Klima-
schutz-Novelle“ wurde nicht nur die Klimaschutzklausel in 8§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erweitert,
sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefiigt, der die klimagerechte stad-
tebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kreisstadt Heppenheim geht davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen
der vorgesehenen Nutzung durch die Anforderungen des am 01.11.2020 in Kraft getretenen Ge-
setzes zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kéalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG), durch welches die Energieein-
sparverordnung (EnEV) ersetzt wurde, angemessen und dem Stand der Technik entsprechend
auch unter wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in gerechter Abwagung bertcksichtigt sind,
ohne dass es weiterer Anforderungen oder Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes be-
darf.

Hierdurch ist auch gewabhrleistet, dass der Bebauungsplan nicht im Normenkonflikt zur sich re-
gelméRig verandernden Bundesgesetzgebung steht. So wurde die Energieeinsparverordnung,
wie bereits erwahnt, erst im November 2020 vom Gebaudeenergiegesetz abgeldst. Die letzte
Anderung der Energieeinsparverordnung erfolgte zuvor aber auch erst im Juni 2020. Da auch
das Gebaudeenergiegesetz kiinftig sicherlich weiter fortgeschrieben wird, ist es durchaus mog-
lich, dass sich bis zur Realisierung des konkret geplanten Gebaudeneubaus erneut Anderungen
ergeben werden, die fiir das dann anstehende Bauvorhaben anzuwenden sein werden. Nachdem
sich die Gesetzgebung somit standig in der Anpassung befindet, was nicht zuletzt auch dem
technischen Fortschritt geschuldet ist, sind MalRhahmenfestsetzungen im Vorgriff nicht zweckma-
Rig.

Nach 8§ 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO koénnen die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen in den
Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine
besonderen Flachen festgesetzt sind. Sofern sich solche Anlagen nach Prifung der Bauherr-
schaft wirtschaftlich darstellen lassen, kann die Bauaufsicht somit eine entsprechende Zulassig-
keit im eigenen Ermessen bescheinigen.

Maflnahmen wie zentrale Warmeversorgungsanlagen werden in dem sehr kleinen und nur zur
Bebauung mit Einzelhausern vorgesehenen Gebiet als zu wenig flexibel erachtet. Eine verdich-
tete Wohnbebauung, die zentrale Warmeversorgungsanlagen ggf. mit Kraft-Wéarme-Kopplung er-
maglichen wirde, ware in Anbetracht der Lage des Plangebietes unangemessen. Die Nutzung
regenerativer Energieformen ist grundséatzlich zulassig. Dazu zahlen z.B. die Erdwarme, die So-
larenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung sowie Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung. Die dezentrale Solarenergienutzung ist ausdriicklich zulassig (Photovoltaikele-
mente und Sonnenkollektoren). Durch das Gebaudeenergiegesetz in der zum Zeitpunkt der bau-
lichen Realisierung giltigen Fassung ist die Nutzung erneuerbarer Energien mit einem angemes-
senen Anteil am Energiebedarf geregelt.

Besondere Gefahren fur das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen.
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Um eine AnstofRwirkung fir die Belange des Klimaschutzes und der Energiewende zu erzielen,
werden folgende Hinweise und Empfehlungen gegeben:

e Zur Minimierung schadlicher Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter Emissio-
nen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird empfohlen, Wohngebaude als so-
genannte Passivhauser zu errichten. Soweit diese Bauweise nicht gewahlt werden sollte,
wird empfohlen, regenerative Energieformen (z.B. Erdwéarme, Holzpellets etc.) zu nutzen.

¢ Die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie
die Errichtung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen. In diesem Zusammenhang wird
auch die Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung solarer Energie empfohlen.

e Fur die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grundsatzlich eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich. Einzelheiten hierzu sind mit der zustandigen Unteren Was-
serbehorde des Landkreises Bergstral3e abzustimmen, bei der auch die erforderliche Er-
laubnis zu beantragen ist.

.2 Darstellungen der Flachennutzungsplandanderung

Der seit 20.06.2006 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Kreisstadt Heppenheim, der im
Malfistab 1:10.000 vorliegt, stellt das Plangebiet vollstandig als ,Flachen fiir die Landwirtschaft,
Bestand® dar (siehe Abbildung 3 und weitere Erlduterungen in Kapitel 1.1.3.2). Trotz dieser Dar-
stellung ist zu beachten, dass auf den drei Uberplanten Privatgrundstiicken bereits seit Jahrzehn-
ten eine bauliche Nutzung stattfindet und die Flachen seither auch nicht landwirtschaftlich genutzt
werden.

Der Flachennutzungsplan wird zur Vorbereitung der verbindlichen Festsetzungen des gemal3 § 8
Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplanes geandert, sodass zweifelsfrei
dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entsprochen wird.

Inhalt dieser Flachennutzungsplananderung ist daher die Darstellung als ,Wohnbauflachen® ge-
maRk 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO in einer Tiefe von 30 m zur Stra-
Renparzelle. Die restlichen Flachen der privaten Grundstiicke werden analog zum Bebauungs-
plan als ,Private Grunflachen® mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® im Sinne des § 5 Abs. 2
Nr. 5 BauGB dargestellt. Die im Planbereich liegenden Teilflachen der Stralenparzelle ,In der
Barenhecke” (Flurstiick Nr. 20) werden ebenfalls als ,Wohnbauflachen® dargestellt, da im Fla-
chennutzungsplan nur Flachen fir den tberortlichen Verkehr und fir die drtlichen Hauptverkehrs-
zuge separat dargestellt werden. Diese Funktion hat die Straf3e ,In der Barenhecke” nicht inne.
Vielmehr dient dieser Stralenabschnitt in erster Linie den dortigen Anliegern und wird daher der
Wohnnutzung zugeordnet.

.3 Festsetzungen der Bebauungsplananderung

Nachfolgend werden die zeichnerischen, tabellarischen und textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes erlautert, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begriindung dargestellt wer-
den.

1.3.1 Art der baulichen Nutzung

Dem Ziel zur Schaffung einer dauerhatft zulassigen Wohnnutzung auf den bereits baulich genutz-
ten Grundstiicken ,In der Barenhecke* entsprechend werden die im Plangebiet liegenden Bau-
grundstiicke teilweise als ,Reine Wohngebiete* (WR) gemanR § 3 BauNVO festgesetzt, wobei eine
Unterscheidung durch die beiden Teilbereiche ,WR1“ und ,WR2“ stattfindet. Der Teilbereich
~WR1“ beinhaltet die Grundstlicke ,In der Barenhecke 28“, wohingegen die Grundstiicke mit den
Hausnummern 18 und 20 im Teilbereich ,WR2" liegen. Die Grundstticke werden nicht vollstandig
als reine Wohngebiete festgesetzt, sondern nur in einer Tiefe von 30 m zur StralRenparzelle, um
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zu verdeutlichen, dass keine wesentliche Erweiterung Uber den heutigen baulichen Bestand hin-
aus zugelassen werden soll. Die restlichen Grundstiicksflachen werden als ,Private Griinflachen®
mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt, womit deren tatsachliche, auch heute schon
bestehende Nutzung veranschaulicht wird (siehe Kapitel 1.3.5 fur weitere Erlauterungen).

Um vor allem dem Bedarf an dauerhaftem Wohnraum Rechnung zu tragen, werden die nach § 3
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Anlagen zur Kinderbetreuung, die den
Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen) nicht zugelassen. Unter Berlicksichtigung der
mit diesen Anlagen Ublicherweise einhergehenden Verkehre und der Lage des Plangebietes ist
eine solche Nutzung hier nicht angebracht, sondern ist in zentralerer Lage in der Kernstadt und
den Stadtteilen sinnvoller untergebracht.

Ebenfalls zur Starkung der Wohnfunktion werden die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der
Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind damit nicht zuléssig. Hierdurch
sollen die mit solchen Nutzungen im Allgemeinen verbundenen hdéheren Emissionen und nicht
zuletzt auch das hdhere Verkehrsaufkommen, durch das vor allem gebietsfremder Verkehr in das
Plangebiet hineingezogen wirde, im Sinne der Wohn- und Aufenthaltsqualitat vermieden werden.
Auch diese Nutzungen sind in zentralerer Lage in der Kernstadt und den Stadtteilen mit einer
besseren Erreichbarkeit besonders flir Menschen mit geringer individueller Mobilitat zielfuhrender
aufgehoben.

Der Ausschluss aller ,Nicht-Wohnnutzungen® wird als unproblematisch angesehen, da die allge-
meine Zweckbestimmung des Baugebietes (8 3 Abs. 1 BauNVO: ,Reine Wohngebiete dienen
dem Wohnen.”) gewahrt bleibt.

1.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die in den tabellarischen Festsetzungen (Nutzungs-
schablone) angegebenen Hochstwerte fir die Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe baulicher
Anlagen, welche durch die Traufwandhohe (TWH) und Firsthéhe (FH) konkretisiert wird, festge-
setzt und orientiert sich dabei eng an dem jeweiligen baulichen Bestand. Mit den entsprechenden
Werten soll der sensiblen Lage des Planbereiches Rechnung getragen und dennoch eine stad-
tebaulich angemessene und geordnete dauerhafte Wohnraumschaffung erméglicht werden.

Die fur die Berechnung der zulassigen Grundflachen anzurechnenden Wohngebietsflachen wer-
den in den beiden Teilbereichen ,WR1“ und ,WR2“ auf eine Tiefe von 30 m zur StraRenparzelle
begrenzt, um bauliche Erweiterungen in den siidwestlichen Hangbereich zu verhindern. Da diese
anrechenbaren Flachen somit bereits deutlich eingeschrankt werden, ist die Festsetzung der je-
weiligen Grundflachenzahl zur Berilicksichtigung des baulichen Bestandes bzw. des geplanten
Neubaus auf dem Grundstlck ,In der Barenhecke 18“ entsprechend hdher anzusetzen. Im Teil-
bereich ,WR1“ wird daher eine Grundflachenzahl von 0,3 und im Teilbereich ,WR2“ von 0,2 fest-
gesetzt. Bezogen auf die jeweils gesamte GrundstiicksgroRe ware die Grundflachenzahl um
mehr als die Halfte geringer, was die insgesamt niedrige bauliche Dichte verdeutlicht.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bei der Ermittlung
der Grundflache mitzurechnen, wobei die zulassige Grundflache durch die Grundflachen dieser
Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden darf. Wegen der Reduzierung der anrechenbaren
Wohngebietsflachen und der Festsetzung der jeweiligen Grundflachenzahl deutlich unterhalb der
nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenze von 0,4 ist diese generelle Uberschreitungsregelung
vorliegend nicht ausreichend, um den baulichen Bestand und die vorgesehene Neubebauung
abzubilden. Im Teilbereich mit der Kennzeichnung ,WR1“ darf die zulassige Grundflache durch

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 22



Kreisstadt Heppenheim, Stadtteil Erbach OrdnungsschlUssel: 006-31-11-2985-004-006-00
3. FNP-Anderung + B-Plan ,In der Barenhecke* Teil I: Begrundung

die Grundflachen der vorgenannten Anlagen daher im Sinne des 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden. Im Teilbereich mit der Kennzeichnung
,WR2“ wird eine Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,4 zugelassen.

Die Festsetzungen zur Traufwand- und Firsthéhe orientieren sich grundsétzlich eng am baulichen
Bestand, lassen aber noch einen gewissen Puffer fir eine in der Zukunft ggf. gewtlinschte oder
erforderliche energetische Sanierung, bei der z.B. starkere Dammmaterialien beim Dachaufbau
zu bertcksichtigen sind. Dementsprechend wird die Traufwandhdhe im Teilbereich ,WR1“ auf
3,00 m und die Firsthéhe auf 6,00 m begrenzt. Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzung
der Hohe baulicher Anlagen die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen, was vorliegend in
der Nutzungsschablone auch getan wird. Der untere Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzungen ist
die Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache (hier die vorhandene Stralte ,In der Barenhe-
cke®) in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte. Das Bestandsgebaude und der
geplante Neubau im Teilbereich ,WR2“ sind weiter von der Stral’e abgertckt als das Gebaude
im Teilbereich ,WR1“. Aufgrund der Hanglage des Planbereiches sind im Teilbereich ,WR2" des-
halb eine maximale Traufwandhohe von 2,00 m und eine Firsth6he von 5,00 m tber der Stral3en-
oberkante ausreichend. Um Fehlinterpretationen zu vermeiden, wird als Traufwandhohe der
Schnittpunkt zwischen der senkrechten AuRRenflache des Gebaudes (Oberflache der Aulien-
wand) mit der Dachhaut definiert. Als Firsthbhe (FH) wird die Oberkante des Firstabschlusses
definiert.

1.3.3 Bauweise, Wohnungsanzahl sowie Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grund-
sticksflachen

Im Geltungsbereich werden nur Einzelhauser in offener Bauweise zugelassen, um lediglich eine
lockere Bebauung mit seitlichem Grenzabstand zu erméglichen, so wie dies auch beim Gebé&u-
debestand schon der Fall ist. Aufgrund der Lage des Planbereiches und zur Vermeidung des
damit einhergehenden Verkehrs soll eine hohere Wohndichte verhindert werden, weshalb eine
fur Erbach ohnehin untypische Doppel- oder Reihenhausbebauung nicht zugelassen wird. Um in
diesem Sinne auch eine Bebauung von Mehrfamilienh&usern auszuschlie3en, die baurechtlich
gesehen ebenfalls Einzelhduser sind, wird je Wohngebaude maximal eine Wohnung zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen, die sich jeweils zu einem Bau-
fenster zusammenschliel3en, festgelegt. Die Baufenster orientieren sich dabei recht eng am Ge-
baudebestand bzw. an der vorgesehenen Neubebauung, um gro3ere Erweiterungen gegenuber
dem heutigen Zustand zu vermeiden. Damit aber noch gewisse Spielrdume hinsichtlich der Lage
von Gebé&udeteilen innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen bestehen, kdnnen geringfi-
gige Uberschreitungen der Baugrenzen durch Geb&udeteile (z.B. Erker, Balkone, Wintergéarten
etc.) als Ausnahme zugelassen werden, wenn diese im Einzelnen nicht tiefer als 2,0 m und breiter
als 6,0 m sind.

1.3.4 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind gemali § 12 Abs. 1 BauNVO in allen Baugebieten, also auch in den
vorliegenden reinen Wohngebieten zuldssig, ohne dass es dazu einer konkreten Festsetzung im
Bebauungsplan bedarf.

Mit der Begrenzung der Wohngebietsflachen auf eine Tiefe von 30 m zur StralRenparzelle geht
indirekt auch eine Freihaltung der rickwartigen Gartenbereiche einher, was aus Griinden des
Naturschutzes im Allgemeinen und des Bodenschutzes im Besonderen (durch die Vermeidung
langer Zufahrten) sinnvoll ist.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die erforderliche Anzahl an Stell-
platzen geman der Stellplatzsatzung der Kreisstadt Heppenheim zu ermitteln und in den Bauvor-
lagen nachzuweisen ist. Die Stellplatze sind auf dem jeweiligen Baugrundsttick herzustellen und
dauerhaft zu unterhalten.
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1.3.5 Private Grunflachen

Um die bauliche Inanspruchnahme der sudwestlich gelegenen Hausgérten zu vermeiden und
damit deren Schutz zu gewabhrleisten, sind diese Flachen nicht in die Festsetzung der reinen
Wohngebiete (Teilbereiche mit den Kennzeichnungen ,WR1“ und ,WR2*) einbezogen, sondern
werden als ,Private Grunflachen® mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® festgesetzt. Hierin wer-
den lediglich untergeordnete bauliche Anlagen (z.B. Gartenhitten, Gerateschuppen etc.) bis zu
einer Grundflache in Summe von 40 m? je Baugrundstiick sowie Einfriedungen zugelassen. Eine
Errichtung von Gartenhutten, Gerateschuppen etc. in dieser Grof3enordnung ist bezogen auf die
jeweilige Grundstiicksgré3e vernachlassigbar und berticksichtigt zudem den teilweise in diesem
Sinne schon vorhandenen Bestand.

1.3.6 Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und Land-
schaft

1.3.6.1 Allgemeines

Der Begrundung zum Bauleitplan ist nach 8 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB beizufiigen, der die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt.

Dieser Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erstellt und zur Entwurfsplanung als Teil Il er-
ganzt. Die MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der planungsbedingten
Eingriffe werden dann im Umweltbericht dargestellt und im Bebauungsplan entsprechend festge-
setzt.

Ggf. im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Beh6rden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange am Bauleitplanverfahren geauf3erte Anforderungen an den Inhalt, den
erforderlichen Umfang und den Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
werden im weiteren Verfahren bertcksichtigt. Im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung wird
seitens der Kreisstadt Heppenheim um Mitteilung von planungsrelevanten Umweltdaten oder Hin-
weisen zu umweltrelevanten Sachverhalten gebeten, damit diese Informationen in die Ausarbei-
tung des Umweltberichtes im Zuge der Entwurfsplanung bereits einflieRen kénnen.

1.3.6.2 Fesisetzungen, Hinweise und Empfehlungen zur Vermeidung und Minimierung
der Umweltauswirkungen

Mit dem Bebauungsplan werden bereits im Vorfeld zu dem noch auszuarbeitenden Umweltbericht
folgende Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen bestimmt
bzw. diesbezlgliche Hinweise und Empfehlungen gegeben:

¢ Um eine dauerhafte, naturnahe Begrinung des Plangebietes zu gewahrleisten, sind alle
Pflanzungen extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Diingung, keine Pflanzen-
schutzmittel).

e Ebenfalls zur Gewahrleistung einer dauerhaften Durchgriinung des Plangebietes sind Ge-
holze, die aufgrund zuléssiger BaumalRnahmen gerodet werden missen, sowie abgestor-
bene und abgangige Gehdlze, die aus Grunden der Verkehrssicherungspflicht gerodet wer-
den missen, auf dem jeweiligen Baugrundstick in Mindestpflanzqualitat nachzupflanzen.
In diesem Zusammenhang wird allerdings auf die Festsetzung zur Beschrankung der Ro-
dungszeit verwiesen, die dem Schutz von gehoélzbritenden Végeln wahrend der Brutzeit im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes dient (siehe Kapitel 1.1.10).

e Bei der vorgenannten Nachpflanzung von Gehdlzen sind standortgerechte und heimische
Gehdlzarten mit vorgegebenen Mindestpflanzqualitdten zu verwenden, um eine regionalty-
pische, dauerhafte und zeithahe Begriinung der Baugrundstiicke zu erhalten. Zur Erleich-
terung fur Bauherrschaft und Architekten werden in diesem Zusammenhang geeignete Ge-
holzarten aus einer Auswahlliste empfohlen, in der Gehdlze zur besonderen Unterstiitzung
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der Hummel- und Bienenweide (sehr gutes Nektar- und/oder Pollenangebot) gekennzeich-
net sind. Das Anpflanzen von Hybridpappeln ist im Ubrigen nicht zulassig, da entspre-
chende Arten nicht ortstypisch sind, durch schnellen Wuchs in relativ kurzer Zeit zu Stand-
sicherheitsproblemen, Astwurf etc. neigen und die Beseitigung meist sehr aufwéndig ist.

e Da das Plangebiet und die Geb&ude selbst bereits sehr Uppig eingegrint sind, werden wei-
tere Bepflanzungsmaflinahmen nicht fir erforderlich erachtet. Der mit den vorgenannten
MaRnahmen bezweckte Schutz des Geholzbestandes ist ausreichend, um eine Einbindung
in die Landschaft und damit den Schutz des Landschaftsbildes zu sichern.

e Es ergeht der Hinweis, dass bei Geholzpflanzungen im Bereich von Nachbargrenzen im
Hinblick auf die Pflanzabstande das Hessische Nachbarrechtsgesetz (NachbG HE) zu be-
achten ist.

e Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauvorlagen ein Freiflachenplan beizufligen ist
(siehe auch Bauvorlagenerlass). Dieser hat die geplante Nutzung der Freiflachen nach Art,
Lage und Grol3e mit allen gemal Bebauungsplan vorgesehen An- bzw. Nachpflanzungen,
den versiegelten, befestigten und begriinten Flachen, den Verkehrsflachen etc. darzustel-
len.

1.3.7 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften)

Aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes werden noch verschiedene bauordnungsrechtli-
che Festsetzungen (0rtliche Bauvorschriften) auf Grundlage der Hessischen Bauordnung (HBO)
getroffen.

1.3.7.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die zulassige Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert, sondern auf einen Bereich zwischen
30° und 40° festgesetzt. Als Dachform fir die Hauptdachflachen von Wohngebéuden werden
ausschlie3lich Sattel- und Walmdacher zugelassen. Diese Dachformen und -neigungen entspre-
chen dem baulichen Bestand im Plangebiet, weshalb diese als ortsbildtypisch beurteilt werden
konnen.

Aus Griinden des Orts- und Stral3enbildes sind fur die Dacheindeckung von Wohngeb&auden dem
Bestand entsprechend ausschlief3lich kleinformatige Dachmaterialien (z.B. Tonziegel oder Be-
tondachsteine) zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden zugelassen, da diese ortsbildtypisch bzw. im Be-
stand schon vorhanden sind. Hierbei sind auch Solaranlagen (Sonnenkollektoren und Photovol-
taikanlagen) aufgrund ihres 6kologischen Nutzens zulassig.

Um Blendwirkungen zu vermeiden, aber auch aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes,
sind Fassaden mit nichtspiegelnden Werkstoffen herzustellen oder zu verkleiden. Verspiegeltes
Glas ist bei der Fassadengestaltung aus den gleichen Griinden ebenso nicht zulassig, wie Farb-
gebungen hoher Leuchtkraft bzw. Signalwirkung, weshalb fir die Fassaden ausschliel3lich ge-
deckte Farben zulassig sind.

1.3.7.2 Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen

Um die Durchgriinung des Plangebietes zu erhalten, sind die nicht Gberbauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke dauerhaft als 6kologisch wirksame begriinte Flachen herzustellen, soweit
sie nicht fuir eine andere zulassige Verwendung (z.B. Gebaude, Terrassen, Stellplatze, Garagen,
Zufahrten, Zuwegungen etc.) bendtigt werden.

Damit die in Mode gekommenen, aber aus 6kologischer Sicht unerwiinschten Steingarten ver-
hindert werden, ist die Herstellung von Pflaster-, Kies- und Schotterflachen (mit und ohne punk-
tuelle Begriinung) ausschliel3lich fur Terrassen, Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen zulassig.
Die Anlage von Pflaster-, Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung (wie eben z.B. als
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Steingarten) ist im Ubrigen nicht zulassig. Dieser Ausschluss dient der Minimierung der Eingriffe
in Natur und Landschaft insbesondere unter dem Aspekt der 6kologischen Wertigkeit und Fla-
cheneignung als Habitat fir wildlebende Arten, vor allem von Insekten.

.4 Bodenordnende MaBnahmen

Die Baugrundsttcke sind bereits parzelliert. Eine Bodenneuordnung ist im Plangebiet daher nicht
erforderlich.

.5 Kostentragung der Bauleitplanung

Samtliche Planungs- und Gutachterkosten im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren
und dem parallelen Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan werden durch den Grund-
stuckseigentimer getragen.

.6 Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Heppenheim hat in ihrer Sitzung am
15.07.2021 beschlossen, das jeweilige Verfahren zur 3. Anderung des Flachennutzungsplanes
im Bereich ,In der Barenhecke* sowie zum Bebauungsplan ,In der Barenhecke® im Stadtteil Er-
bach gemall §2 Abs.1 BauGB einzuleiten (Aufstellungsbeschluss). Diese Aufstellungsbe-
schliisse wurden am 24.07.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Die Vorentwurfsplanungen zur Flachennutzungsplananderung und zum Bebauungsplan wurden
ebenfalls in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Heppenheim am
15.07.2021 zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemalR § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange (T6B), deren Aufgaben-
bereich durch die Planung bertihrt werden kann, gemaR 8 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die
beiden Bauleitplanverfahren werden dementsprechend mit der friihzeitigen Offentlichkeits- sowie
Behdrden- und Tréagerbeteiligung fortgesetzt.

Die Offentlichkeit hat hierbei gemaR § 3 Abs. 1 BauGB Gelegenheit, sich uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der beiden Planungen, sich wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fir die
Neugestaltung oder Entwicklung des Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planungen zu unterrichten und diese bei der Stadtverwaltung Heppenheim zu
erortern. Die Vorentwurfsplanungen zur Flachennutzungsplananderung sowie zum Bebauungs-
plan werden hierzu in der Zeit vom 02.08.2021 bis einschlief3lich 03.09.2021 im Dienstgebaude
der Stadtverwaltung Heppenheim (Stadthaus) beim Fachbereich Bauen + Umwelt zur Einsicht-
nahme offentlich ausgelegt, worauf in der ortstiblichen Bekanntmachung am 24.07.2021 hinge-
wiesen wurde. Parallel zur o6ffentlichen Auslegung werden die entsprechenden Vorentwurfsun-
terlagen wahrend dieses Zeitraumes zusatzlich auch ins Internet eingestellt. Stellungnahmen
kénnen wahrend dieser Zeit elektronisch beim Fachbereich Bauen + Umwelt abgegeben werden.
Darlber hinaus besteht die Mdglichkeit, Stellungnahmen schriftlich beim Magistrat der Kreisstadt
Heppenheim oder im Rahmen einer Einsichtnahme zur Niederschrift abzugeben.

Die von den beiden Planungen moglicherweise bertihrten Behdrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange wurden mit Schreiben vom 28.07.2021 friihzeitig Gber die Planungen informiert.
Ihnen wird Gelegenheit zur Stellungnahme, insbesondere auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, mit einer Frist bis
zum 03.09.2021 gegeben. Im Rahmen dieser frihzeitigen Behérden- und Tragerbeteiligung wird
seitens der Kreisstadt Heppenheim um Mitteilung von planungsrelevanten Umweltdaten oder Hin-
weisen zu umweltrelevanten Sachverhalten gebeten, damit diese Informationen in die Planung
frihzeitig einflie3en kénnen.
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Alle im ersten Beteiligungsschritt eingehenden Stellungnahmen werden im weiteren Verfahren in
die Abwagungsentscheidung der Stadtverordnetenversammlung angemessen einbezogen und
es wird ein Beschluss tber den Verfahrensfortgang gefasst.

Die vorliegende Begrundung, die zunéachst fur die Flachennutzungsplandnderung und den Be-
bauungsplan im Parallelverfahren gleichermaf3en gilt, wird wahrend des Verfahrens fortgeschrie-
ben. Die Begrindung wird zum Verfahrensabschluss (Feststellungsbeschluss zur Flachennut-
zungsplananderung bzw. Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan) getrennt, sodass zu jedem
der beiden Bauleitplanverfahren dann eine separate Begriindung vorliegt.
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