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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundliagen

I.1.1  Anlass der Planung und Planerfordernis

Die Kreisstadt Heppenheim beabsichtigt, auf drei bereits bebauten Grundstiicken an der Straf3e
,In der Barenhecke” im Stadtteil Erbach eine dauerhafte Wohnnutzung zuzulassen, um hier ei-
nerseits dem Erfordernis und Wunsch der Wohnraumschaffung nachzukommen, andererseits
aber auch eine stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu gewabhrleisten.

Das Gebiet rund um den vorliegenden Planbereich wurde im Jahr 1958 im Flachennutzungsplan
der damals eigenstandigen Gemeinde Erbach als Wochenendhausgebiet ausgewiesen. Die Ge-
baude mit den Hausnummern 18, 20 und 28 wurden auf dieser Grundlage schon Ende der 1950er
bzw. Anfang der 1960er Jahre als Wochenendhauser errichtet. Das Gebaude ,In der Barenhe-
cke 28" wurde dann aber Mitte der 1990er Jahre zu einem Einfamilienwohnhaus mit dauerhaftem
Wohnrecht um- bzw. ausgebaut. Nach der Eingemeindung Erbachs in die Stadt Heppenheim im
Jahr 1972 wurde der damalige Flachennutzungsplan der Gemeinde Erbach im Jahr 1973 aufge-
hoben, da dieser Uberholt war und die kiinftige Funktion des Stadtteiles Erbach nicht mehr be-
riicksichtigte. Mit der Aufhebung des Flachennutzungsplanes ist auch die Darstellung des Wo-
chenendhausgebietes weggefallen. Die Ziele der stadtebaulichen Entwicklung Erbachs hatten
sich insofern geandert, dass eine weitere Bebauung auf den noch unbebauten Grundstiicken aus
stadtebaulicher Sicht nicht [anger gewtinscht war.

Das auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 18“ (Flurstiick Nr. 13) befindliche Gebaude ist mitt-
lerweile in einem sehr schlechten baulichen Zustand. Die Bewohnung dieses Gebaudes ware
gesundheitsgefahrdend und eine Sanierung wirtschaftlich nicht in angemessenem Rahmen mdg-
lich. Die Schaden beinhalten schwarzen Schimmel in der Bausubstanz, einen Wasserschaden,
wodurch sich das Parkett angehoben hat, Leitungsschaden und ein undichtes Dach. Die aktuelle
Eigentimerschaft des Grundstiickes mochte daher das bestehende Gebéude abreiRen und an
geringflgig anderer Stelle ein Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage bauen lassen. Aufgrund
der Lage im planungsrechtlichen Auf3enbereich, ist dieser Neubau bislang nicht ohne weiteres
mdglich. Fir die Gberplanten Grundstiicke gibt es keine planungsrechtliche Grundlage lber einen
Bebauungsplan oder eine sonstige kommunale Satzung. Und die Bauaufsicht des Landkreises
Bergstrafe hat im Jahr 2018 eine Bauvoranfrage fiir den geplanten Neubau auf dem Grundsttick
»In der Barenhecke 18“ abgelehnt, da hierfiir auch keine Zulassungsvoraussetzungen nach § 34
Baugesetzbuch (BauGB) (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) oder nach § 35 BauGB (Bauen im Aul3enbereich im Rahmen einer Privilegierung) ge-
geben sind.

Um eine bisher planungsrechtlich nicht gegebene, stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu
gewahrleisten und um das Planungsrecht fir dauerhaften Wohnraum zu schaffen, soll ein Be-
bauungsplan im zweistufigen ,Regelverfahren aufgestellt werden. Ohne die vorliegende Bauleit-
planung waren fur die betroffenen Grundstiicke auch weiterhin keine planungsrechtlichen Steue-
rungselemente vorhanden, wodurch die bauliche Entwicklung unklar und ungeregelt bliebe. Da-
her ergibt sich nach Ansicht der Kreisstadt Heppenheim ein Handlungsbedarf und somit das Plan-
erfordernis. Die Planung wird dabei auf die bereits bebauten Grundstiicke begrenzt, fur die es
einen entsprechenden Regelungsbedarf gibt. Fir die bislang unbebauten Flurstiicke Nr. 7 bis 11,
also die Grundstticke zwischen den Bestandsgebauden mit den Hausnummern 20 und 28, wird
kein Steuerungsbedarf gesehen, da die Moglichkeit zur Bebauung dieser Grundstiicke mit dem
Wegfall des Wochenendhausgebietes aus dem damaligen Flachennutzungsplan bereits vor
knapp 50 Jahren genommen wurde. Eine zusétzliche Bebauung auf diesen Grundstiicken wirde
aus heutiger Sicht (u.a. wegen des hier befindlichen, waldéahnlichen Gehélzbestandes) erhebliche
Eingriffe in Natur und Landschaft sowie eine Beeintrachtigung des Aul3enbereiches hervorrufen,
weshalb diese unbebauten Flachen vorliegend nicht tberplant werden, sondern eben nur die
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ohnehin bereits bebauten Grundstiicke. Damit wird auch dem Planungsgrundsatz des § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB entsprochen, da die Kreisstadt Heppenheim die vorliegende Bauleitplanung auf-
stellt, ,sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist®.

Die baulichen Anlagen im Plangebiet wurden schon vor knapp 60 Jahren genehmigt, dement-
sprechend errichtet und stellen seither diesbezigliche Eingriffe in Natur und Landschaft dar. Es
ist nicht nur im Interesse der Eigentimerschaft, sondern entspricht auch dem Wunsch der Kreis-
stadt Heppenheim, planungsrechtliche Klarheit zu schaffen. Auch wenn fiir das Grundsttick ,In
der Barenhecke 28 (Flurstticke Nr. 5 und Nr. 6) eine dauerhafte Wohnnutzung bereits genehmigt
wurde, macht es Sinn, die diesbeziiglichen Rahmenbedingungen zukiinftig Uber einen Bebau-
ungsplan zu regeln, weshalb der entsprechende Bereich mit Uberplant wird. Fir die Grundstticke
,In der Barenhecke 18“ (Flurstiick Nr. 13) und ,In der Barenhecke 20“ (Flurstiick Nr. 12) ist bis-
lang nur eine jeweilige Nutzung als Wochenendhaus zuléssig. In Anbetracht der bereits seit vielen
Jahrzehnten existierenden baulichen Eingriffe stellt die hier beabsichtigte, erweiterte Nutzungs-
berechtigung fur eine dauerhafte Wohnnutzung keine wesentlichen zusatzlichen Eingriffe dar,
sodass ohne grofRere Auswirkungen auf Natur und Landschaft permanenter Wohnraum geschaf-
fen werden kann. Damit wird zwar nur ein geringer Beitrag zur Wohnraumschaffung erzielt, den-
noch ist diese dauerhafte Wohnnutzung zielfihrender als die bisherige Nutzung als Wochenend-
haus, da mit einer allgemein zuldssigen Wohnnutzung Wohnraumpotenziale gegentber einer nur
temporar genutzten Bebauung als Wochenendhaus ausgeschdpft werden kénnen. Das Pla-
nungsziel zur dauerhaften Wohnraumschaffung wird daher seitens der Kreisstadt Heppenheim
insbesondere aufgrund der schon vorhandenen Eingriffswirkung durch den baulichen Bestand
favorisiert. Das derzeit aufgrund erheblicher baulicher Schaden stark renovierungsbedurftige Ge-
baude ,In der Barenhecke 18 stellt nicht die fir den Stadtteil Erbach gewtinschte, stadtebauliche
Entwicklung dar.

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 Begrindung gilt zunachst fur den Bebauungsplan und die parallele Flachennut-
zungsplanénderung gleichermalen, da sich die Inhalte der beiden Verfahren sehr weitgehend
tberdecken 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.1.2 Von der Flachennutzungsplandnderung 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:
e 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 fir 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 Maf3stab 1:100.000 vorliegt, weist das Plangebiet als
LVorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft®, Gberlagert von einem ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Kili-
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 fiir Landwirtschaft*
ausgewiesen.

Nach dem Grundsatz ,G10.1-11° ist in den ,Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft* eine Inan-
spruchnahme u.a. fir Siedlungszwecke bis zu 5 ha mdoglich, 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 fir Landwirtschaft* durch bauliche Entwicklungen im Anschluss
an bebaute Ortslagen stattfinden, allerdings ist vorliegend auch zu berlcksichtigen, 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 maf3voll zugelassenen, wohnbaulichen Nutzung, die sich sehr an dem baulichen
Bestand orientiert, werden die Klimafunktionen nicht anders betroffen, als dies heute schon der
Fall ist.

Im Rahmen der frihzeitigen Behoérdenbeteiligung hat das zustandige Regierungsprasidium
Darmstadt mitgeteilt, dass die Ausweisung des Planbereiches als ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirt-
schaft aufgrund der bestehenden Bebauung als angemessene Darstellung erachtet wird und der
vorliegenden Planung nicht entgegensteht. Die Bauleitplanung kann daher gemaiRl § 1 Abs. 4
BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

S wetoRl

AN .x‘,}?"‘ “\“"“::7,.
R\ R

AR NN

PR rv ‘c‘
"“( “w.ug}

Abbildung 2:  Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplanes Stidhessen 2010 (unmaBstabllch; Bild-
guelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Oktober 2011; das Plangebiet ist rot umkreist)

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mboB Seite 7



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

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 fiir die Landwirtschatft,
Bestand® dar (siehe Abbildung 3). Dies gilt auch fir den Gberwiegenden Teil der umliegenden
Flachen. Im Norden grenzen jedoch ,Flachen fur Wald, Bestand“ an. Trotz der Darstellung des
Plangebietes als Landwirtschaftsflache ist zu beachten, dass auf den drei Uberplanten Privat-
grundstticken 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
LEr 1*und ,Er 2% welche ansonsten fir 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 gemalR § 8 Abs. 3 BauGB geéandert (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 (Biurger 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 Bauleitpldne (Bebauungspldne)

Fir das Plangebiet existieren bislang keine Bebauungspléane (siehe Abbildung 4). Der Planbe-
reich ist somit als unbeplanter Au3enbereich zu beurteilen. Aufgrund dessen werden sowohl die
Anderung des Flachennutzungsplanes als auch die parallele Aufstellung des Bebauungsplanes
im zweistufigen ,Regelverfahren® mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und Erstellung ei-
nes Umweltberichtes nach § 2a BauGB durchgefihrt.

Dieser Umweltbericht und die ebenfalls erforderliche Artenschutzprifung gemanR § 44 Abs. 1
BNatSchG wurden dementsprechend erstellt und den Planunterlagen beigefugt.
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Abbildung 4:  Ausschnitt aus dem Geografischen Informationssystem (Biirger 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 tber 1,6 km im Nordwesten (aufgrund dieser Entfer-
nung nicht in Abbildung 5 erkennbar), weshalb diesbezlgliche 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 Gebischen 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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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. Diesbezigliche Beeintrachtigungen durch bzw. auf die Planung sind aufgrund dieser Ab-
sténde und wegen der Hanglage des Plangebietes ausgeschlossen.

Abbildung 6:  Ausschnitt aus dem Geoportal Hessen mit der Darstellung von Uberschwemmungsgebie-
ten (unmafstéblich; Bildquelle: Internetabruf am 31.05.2021 unter http://www.geopor-
tal.hessen.de/portal/karten.htmlI?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.
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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)
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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 tGber 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.

I.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 Straf3e ,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 Hausgéarten 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 dem
Bestandsplan der Nutzungs- und Biotoptypen (siehe Anlage 1 zur Begriindung) sowie den dazu-
gehdrigen Erlauterungen im Umweltbericht zu entnehmen.

Die Flurstiicke 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 Suden 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 Straf3e ,In 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 Stral3e ,In der Barenhecke® ist
fur die aktuellen Anforderungen angemessen ausgebaut. Selbst fur Mullfahrzeuge, Feuerwehr
und Rettungsdienste besteht tiber die Ortsstralie sowie die Strafl3en ,In der Barenhecke® und ,Im
Vordersberg® ein Ringschluss, Uber 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 Jahre errichtet und Uber Privatleitungen an die Trink-
wasserversorgung angeschlossen, allerdings erfolgte die Entwasserung damals noch Uber Si-
ckergruben. Als das Gebaude ,In der Barenhecke 28 (Flurstiick Nr. 6) Mitte der 1990er Jahre zu
einem Einfamilienwohnhaus mit dauerhaftem Wohnrecht um- bzw. ausgebaut wurde, erging die
Auflage, das Gebaude an das kommunale Abwassernetz anzuschlieBen, was dementsprechend
auch Uber eine private Abwasserleitung erfolgte. Fir das Gebaude mit der Hausnummer 20 (Flur-
stiick Nr. 12) wurde die private Trinkwasserleitung erst im Friihjahr 2021 erneuert und eine private
Abwasserleitung in Abstimmung mit den Stadtwerken Heppenheim ergdnzend verlegt. Das Ge-
baude mit der Hausnummer 18 (Flurstiick Nr. 13) kann nach der geplanten Neuerrichtung hier-
Uber angeschlossen werden.

Zum gegenseitigen Schutz von Gehdlzen auf der einen Seite sowie von Ver- und Entsorgungs-
leitungen auf der anderen Seite werden noch verschiedene diesbezligliche Hinweise gegeben.
So sind bei BepflanzungsmafRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ausrei-
chende Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser Anlagen
vorgenommen werden kdnnen. Darliber hinaus ist bei Anpflanzungsmafnahmen im Bereich von
Leitungstrassen zu beachten, dass tiefwurzelnde Baume gemaf DIN 18920 (Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
mafinahmen) und Merkblatt DWA-M 162 (Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle) 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

Fur die ,In der Barenhecke® lebenden Birgerinnen und Burger spielt die Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) gewiss eine untergeordnete Rolle. Dennoch ist festzu-
stellen, dass zwei Bushaltestellen in einer fuRlaufig gut zu erreichenden Entfernung liegen. Die
Haltestelle ,Schule” liegt Uber den landwirtschaftlichen Wiesenweg auf dem Flurstiick Nr. 10 nur
etwa 350 m vom Plangebiet entfernt und die Haltestelle ,Im Bollerts® tber die Ortsstral3e ca.
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550 m. Beide Haltestellen sind Uber die Buslinie 683 regelmaRig an die Strecke Heppenheim -
Mdrlenbach - Wald-Michelbach mit den jeweiligen Bahnhofsknotenpunkten und Schulstandorten
angeschlossen. Zudem besteht ein regelmafliger Anschluss nach Heppenheim (ber das
Ruftaxi 6986, sodass insgesamt eine gute Anbindung an das OPNV-Netz besteht.

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 Grél3e 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 gemalf DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fir bautechnische Zwecke - Ergéan-
zende Regelungen zu DIN EN 1997-2) bzw. DIN EN 1997 (Entwurf, Berechnung und Be-
messung in der Geotechnik) im Hinblick auf die Griindungssituation und die Grundwasser-
stande durch ein Ingenieurbiro durchfiihren zu lassen.

e Grundwasserhaltungsmaf3nahmen (z.B. im Zusammenhang mit BaumalRnahmen) 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 Gewassereigentimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen. Das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV/Da 41.5, Bodenschutz, ist als Obere Bodenschutzbehérde 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 Priifpflicht. Zustandig hierfir ist die Untere Wasser-
behorde des Landkreises Bergstralie.

o Aus der Altflachendatei ,ALTIS" des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG) ergeben sich fiir den Planbereich keine Hinweise auf das Vorhanden-
sein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schéadlichen Bodenveranderungen
und/oder Grundwasserschaden. Auch der Kreisstadt Heppenheim liegen keine entspre-
chenden Informationen vor. Aufgrund der bisherigen, rein wohnbaulichen Nutzung ist auch
nicht von Verunreinigungen auszugehen. Bei allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in
den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische Auffélligkeiten (z.B. ungewdhnliche
Farbe, Geruch etc.) zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Ver-
dacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustan-
digen Behotrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche Bodenverdnderungen im Sinne des
§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigun-
gen fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

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
wird hingewiesen. Die einschlagigen Gesetze, Verordnungen, Regelwerke und Richtlinien
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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 Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Gelandes nicht Uberschiittet werden, sondern er ist zuvor
abzuschieben.

¢ Bei einem notwendigen Bodenaustausch oder Auffullungen (z.B. im Bereich von Versicke-
rungsanlagen) darf nur unbelastetes Material eingebracht werden. Das Material muss die
Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir den Wir-
kungspfad Boden-Grundwasser unterschreiten bzw. den Zuordnungswerten Z 0 der LAGA
M 20 (Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfal-
len - Technische Regeln® der Bund-/L&nder-Arbeitsgemeinschaft Abfall) entsprechen. Eine
wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau von Recyclingmaterial
oder anderer Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung der Bauherrschaft bzw.
der durch sie beauftragten Sachverstandigen, die geltenden Gesetze, Verordnungen, Re-
gelwerke und Richtlinien einzuhalten.

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

e Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub mdglichst 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.

I.1.7 Wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

1.1.7.1 Trinkwasser

Die im Planbereich vorhandenen Gebaude mit den Hausnummern 18, 20 und 28 wurden bereits
Ende der 1950er bzw. Anfang der 1960er Jahre errichtet und lber Privatleitungen an die Trink-
wasserversorgung angeschlossen. Fur das Gebaude mit der Hausnummer 20 (Flurstiick Nr. 12)
wurde die private Trinkwasserleitung erst im Fruhjahr 2021 erneuert. Das Geb&aude mit der Haus-
nummer 18 (Flurstiick Nr. 13) kann nach der geplanten Neuerrichtung hierlber angeschlossen
werden, sodass die Trinkwasserversorgung insgesamt als gesichert angesehen werden kann.

Die vorliegende Planung hat auf den Trinkwasserverbrauch keine nennenswerten Auswirkungen,
da zwei der drei Gebaude 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 diesbeztgliche Empfehlung. Dies wird im Sinne einer Anstol3-
wirkung als ausreichend erachtet, zumal konkret nur der Abriss und Neubau eines einzelnen Ge-
baudes vorgesehen ist.
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1.1.7.2 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfiigung 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 maf3gebliche Grundflachenzahl (GRZ) wird eng am heute schon
vorhandenen Versiegelungsgrad festgesetzt, sodass sich hieraus keine wesentlich gré3ere Bo-
denversiegelung ergibt. Auch der konkret geplante Neubau des Gebaudes mit der Hausnum-
mer 18 ist in ahnlicher GréRenordnung vorgesehen wie das entsprechend abzureiRende Be-
standsgebaude.

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 anfallt, 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 mussen 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 Flursttick Nr. 13 geplante Neubau kann tber die Leitung auf dem Nachbarflurstlick Nr. 12
an das Abwassernetz angebunden werden.

Da zuvor nur das Grundstick ,In der Barenhecke 28" an das kommunale Kanalnetz angeschlos-
sen war und die beiden anderen Grundstlicke noch lber Sickergruben entwéassert haben, wird
die Abwassermenge entsprechend zunehmen. Der Neuanschluss der beiden Grundstiicke ,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 Untergrundverhdltnissen versickert oder aber in den privaten Abwasserkanal eingeleitet
werden. Die Entwasserung des Plangebietes ist damit insgesamt sichergestellt.

1.1.7.5 Loschwasserversorgung und Rettungswege

Vom Stadtbrandinspektor der Kreisstadt Heppenheim wird darauf hingewiesen, dass eine aus-
reichende Loschwasserversorgung sicherzustellen ist. Dies kann z.B. Uber eine Loschwasserlei-
tung oder eine Loschwasserzisterne geschehen. Die vorhandene Trinkwasserleitung ist nach ak-
tuellen Erkenntnissen zur Léschwasserversorgung nicht ausreichend, weshalb die Errichtung ei-
ner Loschwasserzisterne eine sinnvolle Alternative zur Herstellung einer neuen Loschwasserlei-
tung darstellt und daher vorliegend erfolgen soll. GemaR Aktenlage wurde im Jahr 2016 im Rah-
men der Errichtung von Garagen auf dem Grundsttick ,In der Barenhecke 28“ bereits eine
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Ldschwasserzisterne mit einem Fassungsvermogen von 10 m3 gefordert und dementsprechend
hergestellt. Fur eine ausreichende Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird ge-
mal Forderung des Stadtbrandinspektors eine zusétzliche Loschwasserzisterne mit einem Fas-
sungsvermogen von 24 m3 erforderlich. Die Zufahrt zur Zisterne fir die Feuerwehr muss jederzeit
mdglich sein und die Zisterne ist mit einem Léschwasser-Sauganschluss Form A zu versehen.
Diese Loschwasserzisterne ist innerhalb der Wohngebietsflachen zulassig, ohne dass es hierzu
einer weitergehenden Regelung oder Verortung auf Ebene des Bebauungsplanes bedarf. Zur
Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung werden allerdings diesbeziigliche Re-
gelungen in einem stadtebaulichen Vertrag gemal 8 11 BauGB zwischen der Kreisstadt Hep-
penheim und der Grundsttickseigentimerschatft getroffen.

Die Anfahrbarkeit des Planbereiches flr Feuerwehr und Rettungsdienste ist durch den Ring-
schluss Uber die OrtsstralRe sowie die StralRen ,In der Barenhecke® und ,Im Vordersberg“ gege-
ben sowie ausreichend dimensioniert und befestigt. Im Zusammenhang mit den Flachen fur die
Feuerwehr auf Grundstucken sind der Anhang 14 (Muster-Richtlinien Gber Flachen fur die Feu-
erwehr) der Hessischen Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV TB) und die
DIN 14090 (Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstuicken) zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der 6éffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur
schnellen Erreichbarkeit fir Feuerwehr und Rettungsdienst stralenseitig 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 au3erhalb eines Ri-
sikoliberschwemmungsgebietes, weshalb diesbezligliche Beeintrachtigungen durch bzw. auf die
Planung ausgeschlossen sind. Fiir nidhere 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 Gewadsser

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 Gewasser 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 Griinflachen sind keine Gefahrdungen von Gewas-
sern zu befurchten.
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Abbildung 10: Ausschnitt aus dem WRRL-Viewer mit der Darstellung von Gewéassern (unmaf3stablich;
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)

1.1.7.8 Sonstige wasserrechtliche und -wirtschaftliche Belange

Es wird darauf hingewiesen, dass die Einrichtung eines Gartenbrunnens bei der Unteren Was-
serbehérde des Landkreises Bergstral3e 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.

.1.8 Denkmalschutz

Gemal der Internetseite ,Kulturdenkmaler in Hessen* des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hes-
sen befinden sich zwar entlang der Ortsstral3e mehrere denkmalgeschitzte 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 zustan-
digen Fachbehoérden und der Kreisstadt Heppenheim keine Kulturdenkmaler nach § 2 Hessi-
sches 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 8§ 21 HDSchG unverziglich der hessen-
ARCHAOLOGIE (Arch&ologische Abteilung des Landesamtes fur 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 fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21
Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 18


https://wrrl.hessen.de/mapapps/resources/apps/wrrl/index.html?lang=de
https://wrrl.hessen.de/mapapps/resources/apps/wrrl/index.html?lang=de

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

Abbildung 11: Ausschnitt aus der Karte mit der Darstellung von Kulturdenkméalern (unmaf3stablich; Bild-
quelle: Internetabruf am 31.05.2021 unter https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de; das
Plangebiet ist rot umkreist)

.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 KreisstraRe 59 (K59) klassifi-
ziert, diese Klassifizierung endet aber in der Ortsmitte, etwa in Hohe der Einmiindung der Feld-
stral3e. Im Osten Erbachs handelt es sich bei der Ortsstraf3e 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 Erschiitterungen sind im ndheren Umfeld des Plangebietes
nicht festzustellen, da das 6stlich von Erbach und stdlich von Sonderbach gelegene Granitwerk
Uber 1 km entfernt ist. Diesbezligliche Anforderungen sind daher nicht zu bestimmen.

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

1.1.10 Artenschuvuiz

Um dem Belang des Artenschutzes angemessen in der Bauleitplanung Rechnung zu tragen und
zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrechtlichen
Beeintrachtigungen, wurde eine diesbeziigliche Artenschutzprifung gemaR 8§44 Abs.1
BNatSchG durchgefiihrt und in der Planung beriicksichtigt.

In der Artenschutzprufung (siehe Anlage 4) werden seitens des Fachgutachters verschiedene
Maflinahmen und Empfehlungen fiir die gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG betrachteten Tier- und
Pflanzenarten als Gesamtubersicht aufgefiihrt. Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestdnde gemal 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, ist die Durchfiihrung der nachfolgend
aufgefuhrten Vermeidungs-, CEF-, Kompensations- und sonstigen Mal3nahmen zwingend. Sie
werden im Bebauungsplan dementsprechend verbindlich festgesetzt. Zusatzlich werden vom
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Fachgutachter weitere MalZnahmen empfohlen, die zum Teil ebenfalls festgesetzt und ansonsten
als Empfehlung in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen werden. Die aufgeflhrten
Maflnahmen und Empfehlungen werden hinsichtlich der Berlicksichtigung im Bebauungsplan
nachfolgend erlautert. Erganzend dazu wird auf die Herleitung der Mal3nahmen in der Arten-
schutzprifung verwiesen.

Nach der Artenschutzprifung gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG kann das Vorkommen artenschutz-
rechtlich relevanter Pflanzenarten innerhalb des Plangebietes aufgrund fehlender standortdkolo-
gischer Eignung ausgeschlossen werden. Auch andere als die in § 44 Abs.5 Satz1 und 4
BNatSchG genannten Pflanzenarten sind aufgrund der strukturellen Gegebenheiten nicht zu er-
warten. Daher sind durch das Vorhaben auch keine besonders geschiitzten Pflanzenarten be-
troffen, sodass die Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Betrachtung entfallt.

Alle nachfolgenden Typbezeichnungen fir Haselmauskobel, Fledermaus- und Nistkasten, Quar-
tier- und Niststeine etc. sind seitens des Fachgutachters beispielhaft der Produktpalette der Firma
Schwegler Vogel- und Naturschutzprodukte GmbH in Schorndorf entlehnt. Qualitativ und funkti-
onal gleichwertige Produkte anderer Hersteller wie z.B. Hasselfeldt, Vitara u.a. sind selbstver-
standlich ebenso einsetzbar.

1.1.10.1 VermeidungsmaBnahmen

V01 Umgang mit méglichen Vorkommen der Haselmaus: Im Vorhabenbereich muss die Ge-
holzbeseitigung als ,,schonende Rodung* erfolgen. Hierzu erfolgt in der Phase des Win-
terschlafs (Oktober bis Februar) ein ,Auf-den-Stock-Setzen”der im Eingriffsraum vorkom-
menden Gehdlze. Das Schnittgut wird dabei direkt entnommen (Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Konflikte durch die Ansiedlung von Brutvégeln im liegenden Strauchwerk). Die
Wurzelstdcke werden in dieser Phase nicht gerodet. Nach Verlassen der Winterquartiere
durch die Haselmaus (Méarz/April - je nach Witterung) werden dann die Wurzelstécke ge-
rodet. Da in den angrenzenden Flachen vielféltige Gehdlzlebensrdume ausgebildet sind,
koénnen hier die Habitatbedingungen fur die Haselmaus als gut eingestuft werden, wonach
diese Anschlusshabitatzonen fiir das Ausweichen der Haselmaus geeignet sind; dement-
sprechend sind keine artspezifischen Habitatentwicklungsmafnahmen notwendig, zur
strukturellen Optimierung sind jedoch vorlaufend zum Eingriff Haselmauskobel als Quar-
tierhilfen aufzuhangen. Empfohlen wird der spezielle Haselmauskobel 2KS (mit Schlafer-
Barriere). Die Standorte sind durch eine Okologische Baubegleitung festzulegen, die auch
im Einzelfall die Quantifizierung durchfiihrt; dies ist ebenso wie die Malinahmenumset-
zung durch einen Ergebnisbericht mit Standortkarte zu dokumentieren.

MaRnahmenalternative: Sollten die zeitlichen Vorgaben der zeitlichen Regelung hinsicht-
lich der Wurzelstock-Rodung nicht einzuhalten sein, ist eine gezielte Einzelkontrolle der
Wurzelstdécke zwingend durchzufiihren. Hierzu missen alle nach der Gehdlzfallung im
Boden verbliebenen Wurzelstocke durch fachlich geeignetes Personal, dahingehend
Uberprift werden, ob strukturelle Liicken - vor allem im Anschlussbereich zum umgeben-
den Boden - vorhanden sind, die es der Haselmaus erlauben wirden, im Wurzelstockbe-
reich ein Winternest anzulegen. Angetroffene Hohlungen, Strukturliicken o0.4. sind mittels
einer Endoskop-Kamera zu kontrollieren. Die Uberpriiften Wurzelstécke sind eindeutig zu
markieren und - sofern kein Nachweis gelang - dadurch freizugeben. Im Nachweisfall ist
die Rodung der betroffenen Wurzelstdcke allerdings unabanderlich bis zum Verlassen der
Winternester zu verschieben. Die zustandige UNB erhdlt bei Durchfihrung der Maf3nah-
menalternative in jedem Fall einen Ergebnisbericht.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die VermeidungsmalRnahme zum Umgang mit
moglichen Vorkommen der Haselmaus ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Ein-
haltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungs-
plan daher als verbindliche textliche Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bertick-
sichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz der Haselmaus im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Die ,Maflinahmenalternative“ wird als
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V 02

VvV 03

Ausnahme im Sinne des 8§ 31 BauGB formuliert und so als verbindliche Festsetzung eben-
falls zum Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Inanspruchnahme dieser Ausnahmere-
gelung bedarf jedoch einer entsprechenden Genehmigung. Fir die damit eventuell ver-
bundene BaumalRnahme ist eine Genehmigungsfreistellung im Sinne des § 64 Hessischer
Bauordnung (HBO) somit nicht mehr méglich. Durch Mitwirkung der Okologischen Bau-
begleitung (OBB) und unter Berlicksichtigung der seitens des Gutachters genannten Be-
dingungen kann die Beseitigung von Wurzelstocken damit aber ggf. auch kurzfristig nach
dem ,Auf-den-Stock-Setzen* zugelassen und Verzdgerungen von Baumaflinahmen ver-
mieden werden. Uber die MaRnahmenformulierung des Gutachters hinaus wird ergan-
zend festgesetzt, dass der Unteren Naturschutzbehtérde (UNB) des Landkreises Berg-
stralRe bei Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung in jedem Fall, d.h. sowohl bei posi-
tivem als auch bei negativem Nachweis von Haselméusen ein Ergebnisbericht durch die
Okologische Baubegleitung vorzulegen ist, um die fachgerechte MaBnahmenumsetzung
zu dokumentieren. Im Zusammenhang mit der Beseitigung von Geholzen ist allerdings
auch zu beachten, dass bestehende Gehdlze grundsatzlich zu erhalten sind, um eine dau-
erhafte Durchgriinung des Plangebietes zu gewéahrleisten. Eine Beseitigung ist nur fur
Geholze, die aufgrund zulassiger BaumalRnahmen gerodet werden mussen, sowie abge-
storbene und abgangige Gehdlze, die aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht gerodet
werden missen, zuldssig. Hiermit werden gleichsam die Auswirkungen auf mogliche Vor-
kommen der Haselmaus reduziert. Fir gerodete Geholze ist im Ubrigen eine Nachpflan-
zung auf dem Baugrundstiick festgesetzt, um die Durchgriinung wiederherzustellen.

Aktualisierte Nachsuche nach Baumhohlen: Zur sicheren Vermeidung beeintrachtigender
Wirkungen fur baumhohlengebundene Fledermausarten und hohlenbritende Vogelarten
ist unmittelbar vor der Rodung der Baumgehdlze eine aktuelle Begutachtung hinsichtlich
ggf. zwischenzeitlich entstandener Baum- bzw. Spechthdhlen durchzufiihren (Berticksich-
tigung der naturlichen Entwicklungsdynamik); alle angetroffenen Hohlenb&dume sind deut-
lich sichtbar zu markieren; im Nachweisfall gilt dann V 03 sowie C 01 und C 05.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmalnahme zur eingriffsbezoge-
nen Nachsuche nach Baumhohlen ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhal-
tung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan
daher als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berticksichtigt.
Die vom Fachgutachter aktuell festgestellten Hohlenb&dume werden zudem im Planteil des
Bebauungsplanes nachrichtlich dargestellt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von
baumhohlengebundenen Fledermausarten und hohlenbritenden Vogelarten im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Um eine fachlich qualifizierte Um-
setzung der MaRhahme zu gewahrleisten, wird ergénzend festgesetzt, dass die Nachsu-
che nach Baumhahlen von der Okologischen Baubegleitung durchzufiihren ist. Da der
Abriss des Bestandsgebaudes ,In der Barenhecke 18“ (Flursttick Nr. 13) und der Neubau
an geringfligig anderer Stelle zeitnah erfolgen soll, ist nicht davon auszugehen, dass bis
dahin neue Baumhdhlen entstanden sein werden. Aufgrund des grundsétzlich festgesetz-
ten Gehdlzerhalts wird diese Mal3nahme auch spéter voraussichtlich nur in Einzelfallen
zur Anwendung kommen.

Zeitliche Beschrankung bei der Fallung von Héhlenbaumen: Die Fallung von Hohlenb&u-
men muss grundsatzlich auf3erhalb der Brut- und Setzzeit erfolgen. Da die Baumhdhlen
in dieser Zeit durchaus noch von Flederm&usen als Schlafplatz genutzt werden kénnen,
ist der Hohlenbaum unmittelbar vor der Fallung durch eine fachlich qualifizierte Person
auf das Vorkommen von Fledermausen zu uberprifen; bei gut einsehbaren Potenzial-
guartieren kann dies direkt optisch erfolgen; werden keine Fledermause angetroffen ist
der Baum unverziiglich zu fallen oder die vorhandene Offnung zu verschlieRen. Bei
schwer einsehbaren Baumhohlen ist jeweils an der Hohlen6ffnung ein Ventilationsver-
schluss anzubringen. Die Féllung des Baumes kann dann - bei geeigneten Witterungsver-
haltnissen (Nachttemperaturen > 5° C; kein Dauerregen) - ab dem nachsten Tag erfolgen.
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V 04

V 05

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmafnahme zur zeitlichen Be-
schrankung bei der Fallung von Héhlenbaumen ist nach Feststellung des Fachgutachters
zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Be-
bauungsplan daher als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
bertcksichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von héhlenbritenden Vogelarten
und baumhohlengebundenen Fledermausarten im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes Rechnung getragen. Von den aktuell kartierten sieben Hohlenbaumen (vier auf dem
Grundstiick ,In der Barenhecke 28“, zwei auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 20“ und
einer auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 18“; siehe nachrichtliche Darstellung im
Planteil des Bebauungsplanes bzw. Karte 1 in der Artenschutzprifung) ist nur ein Hoh-
lenbaum eventuell von konkreten baulichen MaRRnahmen betroffen, denn nur auf dem
Grundstuick ,In der Barenhecke 18“ (Flurstiick Nr. 13) ist ein Abriss des Bestandsgebau-
des und Neubau an geringfligig anderer Stelle geplant. Aufgrund des Abstandes des nahe
am StraRenrand stehenden Baumes zum niederzulegenden Gebaude bzw. zum ebenfalls
abgeriickt geplanten Neubau kann der vorhandene Hohlenbaum (z.B. bei Durchflihrung
der Vermeidungsmaflnahme V 07 zum Geholzschutz) eventuell erhalten werden. Sollte
der Baumerhalt zu einer nicht beabsichtigten Erschwerung von Baumalinahmen fiihren,
ist die Rodung unter Anwendung dieser Vermeidungsmaflnahme V 03 mit vorheriger
Uberprufung des Hohlenbaumes auf das Vorkommen von Fledermé&usen durch die Oko-
logische Baubegleitung zulassig, wobei ergdnzend auch eine Nachpflanzung auf dem
Baugrundstiick festgesetzt ist.

Erhalt eines Nistgerates: Der innerhalb des Plangebietes vorhandene Nistkasten wird we-
gen seiner Bedeutung fur hohlenbritende Vogelarten und als Quartierpotenzial fir Fle-
dermause dauerhaft gesichert. Sollte der aktuelle Standort nicht erhalten werden kdénnen,
muss der Nistkasten vorlaufend zum Eingriff an einen moglichst stérungsarmen Standort
innerhalb des Plangebietes umgehangt werden. Sollten dabei Beschadigungen festge-
stellt werden, ist der Kasten typengleich zu ersetzen. Der gewahlte Standort ist in Zusam-
menarbeit mit der Okologischen Baubegleitung festzulegen und fiir die UNB in einem Er-
gebnisbericht nachzuweisen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmaflnahme zum Erhalt eines Nist-
gerates ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutzrechtli-
chen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als verbindliche text-
liche Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bericksichtigt. Hierdurch wird insbeson-
dere dem Schutz von hoéhlenbriitenden Vogelarten und Fledermausen im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Das auf dem Grundstiick ,In der Barenhe-
cke 18“ (Flurstiick Nr. 13) befindliche, an einem Baum hangende Nistgerat (siehe nach-
richtliche Darstellung im Planteil des Bebauungsplanes bzw. Karte 2 in der Artenschutz-
prifung) wird aufgrund des geplanten Gebaudeabrisses mit Neubau an geringfiigig ande-
rer Stelle wahrscheinlich am jetzigen Standort nicht erhalten werden kénnen, sodass
diese Vermeidungsmafinahme voraussichtlich zur Anwendung kommen wird und dann
unter Mitwirkung der Okologischen Baubegleitung umzusetzen ist.

Fledermausschonende Gebdudearbeiten: Etliche der fir den Landschaftsraum bekannte
Arten wie Breitfliigelfledermaus, Mickenfledermaus und Zwergfledermaus nutzen die vor-
handenen Gebaudestrukturen (potenziell) als Sommerquartiere (Schlafplatze, ggf. auch
Wochenstuben). Daher sind diese befliegbaren Gebaudestrukturen vor dem Beginn aller
Gebéaudearbeiten, die beeintrachtigende Wirkpfade auf die vorhandene, potenzielle Quar-
tierfunktion auslosen konnen, auf das Vorhandensein schlafender Fledermause zu Uber-
prifen (Endoskop-Kamera, Schwarmkontrolle, Ausflugkontrolle 0.4.). Sollten hierbei
Nachweise gelingen, ist die jeweilige Gebauded6ffnung mittels eines Ventilationsverschlus-
ses zu verschliel3en. Diese Verschlusstechnik darf allerdings nicht wahrend der Wochen-
stubenphase, also nicht zwischen Anfang Mai und Ende August, angewandt werden. Da
eine Uberwinterung der Fledermausarten innerhalb der Gebaude ebenfalls mdglich sein
kann, durfen Gebaudearbeiten nicht wahrend der Winterruhephase erfolgen - als
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V 06

Vv 07

gesicherter Winterruhezeitraum wird fur den betroffenen Landschaftsraum die Periode
von 01. Dezember bis 31. Januar angenommen (in dieser Zeit sind die obengenannten
Gebaudearbeiten bei nachgewiesener Uberwinterung nicht moglich). Es ist allerdings
auch mdglich, die Quartierpotenziale vor Beginn der Wochenstuben- oder Winterruhe-
phase zu verschliel3en, um eine Quartiernutzung perspektivisch auszuschlieRen (vorlau-
fende Besatzkontrolle jedoch unerldsslich; die Verschlusstechnik richtet sich dann nach
der angetroffenen Situation - vgl. oben). Alle Arbeiten dirfen nur durch fachlich qualifi-
Zierte Personen durchgefuihrt werden. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und gegen-
Uber der UNB in Berichtsform nachzuweisen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die VermeidungsmalRnahme zu den fledermaus-
schonenden Gebaudearbeiten ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung
der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan da-
her als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berucksichtigt.
Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von Flederm&usen im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes Rechnung getragen. Diese Vermeidungsmalinahme ist im Rahmen der
geplanten Abrissarbeiten auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 18 (Flurstiick Nr. 13)
von Relevanz und ist unter Anleitung der Okologischen Baubegleitung durchzufiihren. Die
niederzulegenden Gebaude sind im Planteil des Bebauungsplanes nachrichtlich darge-
stellt. Das seitens des Fachgutachters beschriebene, alternative vorlaufende Verschlie-
Ren von Quartierpotenzialen stellt eine Art ,Mal3nahmenalternative“ dar, die als Aus-
nahme im Sinne des § 31 BauGB formuliert und somit als verbindliche Festsetzung eben-
falls zum Bestandteil des Bebauungsplanes wird. Die Inanspruchnahme dieser Ausnhah-
meregelung bedarf jedoch einer entsprechenden Genehmigung. Durch Mitwirkung der
Okologischen Baubegleitung und unter Berlicksichtigung der seitens des Gutachters ge-
nannten Bedingungen kann eine Quartiernutzung damit aber ausgeschlossen und Verzo-
gerungen von BaumalRnahmen vermieden werden.

Beschrénkung der Rodungszeit: Die im Plangebiet stockenden Gehdlze dirfen nur au-
Berhalb der Brutzeit - also zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar - gefallt, gerodet
oder zuriickgeschnitten werden (§ 39 Abs. 5 BNatSchG); in Erweiterung der formalrecht-
lichen Bestimmungen soll diese Vermeidungsmafnahme auch fir Ziergeholze, kleinréau-
mig ausgebildete Gehdlzbestdnde und den Rickschnitt von in das Baufeld hineinragen-
den Asten gelten, da den genannten Strukturen im Betrachtungsraum ggf. auch eine ar-
tenschutzrechtlich bedeutsame Funktion innewohnt.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmalnahme zur Beschrankung der
Rodungszeit ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als verbindli-
che textliche Festsetzung nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berticksichtigt. Hierdurch wird
insbesondere dem Schutz von geholzbriitenden Végeln wéahrend der Brutzeit im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Im Zusammenhang mit der Besei-
tigung von Geholzen ist allerdings auch zu beachten, dass bestehende Gehdlze grund-
sétzlich zu erhalten sind, um eine dauerhafte Durchgriinung des Plangebietes zu gewahr-
leisten (siehe Kapitel 1.3.6.2). Eine Beseitigung ist nur flr Gehdlze, die aufgrund zulassiger
BaumalRnahmen gerodet werden missen, sowie abgestorbene und abgangige Gehdlze,
die aus Griunden der Verkehrssicherungspflicht gerodet werden missen, zuldssig. Hiermit
werden gleichsam die Auswirkungen auf gehdlzbritende Vogel reduziert.

Gehoblzschutz: Fur die an Baufelder angrenzenden Gehdolzbiotope ist eine flachige und
funktionale Beeintrachtigung durch Befahren, Lagerung von Aushub und Material, Abstel-
len von Fahrzeugen oder Fahrzeugteilen im Zuge der Bauausfihrung auszuschliel3en.
Daher sind in diesen Grenzzonen entsprechende SchutzmalRnahmen gemafl DIN 18920
(Bauzaune) vorzusehen, um den gewlnschten Schutz zu gewdhrleisten. Lokale Notwen-
digkeit und Art der Umsetzung werden durch die OBB festgelegt und dokumentiert.
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Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmafinahme zum bauzeitlichen Ge-
holzschutz ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als verbindliche
textliche Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berucksichtigt. Hierdurch wird insbe-
sondere dem Schutz von Gehdlzen und gehélzbritenden Végeln im Sinne des Bundesha-
turschutzgesetzes Rechnung getragen. Diese Vermeidungsmafnahme ist im Rahmen
der geplanten Abriss- und Neubauarbeiten auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 18
(Flurstiick Nr. 13) relevant und ist unter Mitwirkung der Okologischen Baubegleitung
durchzufiihren. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die in der Festsetzung be-
nannte DIN 18920, die den Inhalt dieser Festsetzung konkretisiert und hierdurch die Zu-
lassigkeit eines Vorhabens planungsrechtlich beeinflusst, bei der Bauverwaltung der
Kreisstadt Heppenheim eingesehen werden kann.

Bearenzung der Abrisszeiten: Die im Plangebiet vorhandenen Bestandsgebaude werden
- zumindest zum Teil - als Bruthabitate von synanthrop orientierten Vogelarten genutzt.
Veranderungen an den als Niststandort genutzten Gebauden sind daher aul3erhalb der
Brutzeit durchzufihren, um das Eintreten von Verbotstatbestdnden gemaf 8§ 44 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden. Vorbereitende, den Arbeiten vorausgehende Téatigkeiten sind
allerdings bereits vorher mdglich.

Maflnahmenalternative: Sollte diese zeitliche Befristung aus zwingenden Grinden nicht
einzuhalten sein, missen die potenziellen Bruthabitate unmittelbar vor dem Beginn der
Arbeiten durch eine qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern tberpruft
werden; bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Vogeln oder noch nicht
fliggen Jungvégeln muss deren Ausfliegen abgewartet werden, um danach unmittelbar
die geplanten Gebaudearbeiten durchzufihren. Die UNB erhdlt in jedem Fall einen Er-
gebnisbericht.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmafnahme zur Begrenzung der
Abrisszeiten ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als verbindli-
che textliche Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berticksichtigt. Da diese Mal3-
nahme allerdings nicht nur bei einem Gebaudeabriss relevant ist, sondern potenzielle
Bruthabitate auch bei Gebaudearbeiten z.B. an Fassade und Dachstuhl betroffen sein
kénnen, wird die MalRnahmenuberschrift im Textteil des Bebauungsplanes dementspre-
chend angepasst. Hierdurch wird inshesondere dem Schutz von gebdudegebundenen
Vogelarten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Diese Vermei-
dungsmafinahme ist konkret im Rahmen der geplanten Abrissarbeiten auf dem Grund-
stuck ,In der Barenhecke 18“ (Flurstiick Nr. 13) von Relevanz, kann aber auch bei zukunf-
tigen Gebaudesanierungen zum Tragen kommen. Die ,MalRnahmenalternative® wird als
Ausnahme im Sinne des § 31 BauGB formuliert und so als verbindliche Festsetzung eben-
falls zum Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Inanspruchnahme dieser Ausnahmere-
gelung bedarf jedoch einer entsprechenden Genehmigung. Durch Mitwirkung der Okolo-
gischen Baubegleitung und unter Berticksichtigung der seitens des Gutachters genannten
Bedingungen kdnnen Geb&audearbeiten damit aber ggf. auch wahrend der Brutzeit zuge-
lassen und Verzégerungen von BaumaRnahmen vermieden werden. Uber die MaRnah-
menformulierung des Gutachters hinaus wird ergdnzend festgesetzt, dass der Unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstral3e bei Inanspruchnahme der Ausnahmere-
gelung in jedem Fall, d.h. sowohl bei positivem als auch bei negativem Nachweis von
Nestern ein Ergebnisbericht durch die Okologische Baubegleitung vorzulegen ist, um die
fachgerechte MaRnhahmenumsetzung zu dokumentieren.

Regelungen zur Baufeldfreimachung: Das Abschieben der Vegetationsdecke und die
Baustellenvorbereitung muss aul3erhalb der Brutzeit - also zwischen 01. Oktober und
28./29. Februar - erfolgen, um Gelege von Bodenbritern zu schitzen. Gleiches gilt far
ggf. durchzufiihrende Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes, der maschinell gestitz-
ten Bodenerkundung sowie bei der Erkundung arch&ologischer Bodendenkmaler.
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MafRnahmenalternative: Sollten die zeitlichen Vorgaben der Bauzeitenbeschrankung nicht
einzuhalten sein, ist eine Baufeldkontrolle zwingend durchzufiihren. Hierzu muss das be-
anspruchte Gelande unmittelbar vor dem Abschieben der Vegetationsdecke sorgfaltig
durch fachlich geeignetes Personal auf vorhandene Bodennester abgesucht werden; so-
fern ein Brutgeschéft bereits begonnen wurde (was auch den beginnenden Nestbau mit
einschliel3t), mussen die Brut und das Ausfliegen der Jungvdgel abgewartet und der Bau-
beginn bis nach dem Ausfliegen der Jungen verschoben werden. Die UNB erhélt in jedem
Fall einen Ergebnisbericht.

Bertcksichtigung im Bebauungsplan: Die Vermeidungsmafnahme mit Regelungen zur
Baufeldfreimachung ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als ver-
bindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bertcksichtigt. Hierdurch
wird insbesondere dem Schutz von bodenbriitenden Vdgeln wahrend der Brutzeit im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Diese Vermeidungsmal3-
nahme ist im Rahmen der geplanten Abriss- und Neubauarbeiten auf dem Grundsttick ,In
der Barenhecke 18 (Flurstiick Nr. 13) relevant. Die ,Malinahmenalternative® wird als Aus-
nahme im Sinne des § 31 BauGB formuliert und so als verbindliche Festsetzung ebenfalls
zum Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Inanspruchnahme dieser Ausnahmeregelung
bedarf jedoch einer entsprechenden Genehmigung. Fir die damit eventuell verbundene
Baumal3nahme ist eine Genehmigungsfreistellung im Sinne des § 64 HBO somit nicht
mehr moglich. Durch Mitwirkung der Okologischen Baubegleitung und unter Beriicksich-
tigung der seitens des Gutachters genannten Bedingungen kdnnen vorbereitende
(Erd-)Arbeiten damit aber ggf. auch wahrend der Brutzeit zugelassen und Verzdgerungen
von BaumaRnahmen vermieden werden. Uber die MaRnahmenformulierung des Gutach-
ters hinaus wird erganzend festgesetzt, dass der Unteren Naturschutzbehdrde des Land-
kreises BergstralRe bei Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung in jedem Fall, d.h. so-
wohl bei positivem als auch bei negativem Nachweis von Bodennestern ein Ergebnisbe-
richt durch die Okologische Baubegleitung vorzulegen ist, um die fachgerechte MaRnah-
menumsetzung zu dokumentieren.

1.1.10.2 CEF-MaBnahmen’

co1

Installation von Fledermauskasten: Als Ersatz fir den Verlust potenzieller Héhlenquartiere
sind vorlaufend zum Eingriff von der 6kologischen Baubegleitung fur jeden Héhlenbaum,
der beseitigt werden muss, zwei Fledermauskasten zu installieren. Die Fledermauskésten
sind aus folgender Typenpalette auszuwahlen: Flachkasten Typ 1FF, Fledermaushdhle
Typ 2FN und Fledermaushoéhle Typ 3FN sowie funktional vergleichbare Typen; die Um-
setzung dieser Malinahme ist den Eingriffen voranzustellen und muss unter Anleitung der
OBB erfolgen. Die Hilfsgerate werden durchnummeriert, um eine Uberpriifung zu ermog-
lichen und die Dokumentation zu erleichtern. Ihre Reinigung und Wartung ist tber einen
Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen. Die Maf3nahme wird gegentber der UNB im Rah-
men einer Vollzugsdokumentation mit Standortkarte und Quantifizierung nachgewiesen.
Geeignete Standorte bzw. Zielraume fir die Hilfsgerate sind im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens festzulegen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die vorgezogene AusgleichsmalRnahme zur Instal-
lation von Fledermauskasten ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der
artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als
verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berticksichtigt. Hier-
durch wird insbesondere dem Schutz von baumhohlenbewohnenden Fledermausarten im
Sinne des Bundeshaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Von den aktuell kartierten
sieben Héhlenbaumen (vier auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 28, zwei auf dem

1 CEF-MaBnahme = ,measures to ensure continued ecological functionality“: MaBnahmen, die durch aktive, vorgezo-
gene MalRnahmen eine Verschlechterung der 6kologischen Funktionen verhindern
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Grundstuck ,In der Barenhecke 20“ und einer auf dem Grundstiick ,In der Béarenhe-
cke 18% siehe nachrichtliche Darstellung im Planteil des Bebauungsplanes bzw. Karte 1
in der Artenschutzprifung) ist nur ein Hohlenbaum eventuell von konkreten baulichen
Mafinahmen betroffen, denn nur auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 18“ (Flurstiick
Nr. 13) ist ein Abriss des Bestandsgebaudes und Neubau an geringfligig anderer Stelle
geplant. Aufgrund des Abstandes des nahe am StralRenrand stehenden Baumes zum nie-
derzulegenden Gebaude bzw. zum ebenfalls abgeriickt geplanten Neubau kann der vor-
handene Héhlenbaum (z.B. bei Durchfiihrung der VermeidungsmafRnahme V 07 zum Ge-
holzschutz) eventuell erhalten werden. Sollte der Baumerhalt zu einer nicht beabsichtigten
Erschwerung von Baumafnahmen fihren, ist die Rodung unter Anwendung dieser vor-
gezogenen AusgleichsmalRnahme C 01 zuldssig. Die im Rodungsfall erforderlichen Fle-
dermauskasten sind noch vor der Fallung des Hohlenbaumes aufzuhangen und Uber ei-
nen Zeitraum von 30 Jahren zu unterhalten. Diese Befristung zur Reinigung und Wartung
der Hilfsgerate erscheint angemessen. Die im Plangebiet bestehenden und grundsatzlich
als zu erhalten festgesetzten Gehdlze sowie die bei einer Rodung auf dem Baugrundstiick
nachzupflanzenden Baume werden innerhalb von 30 Jahren weitere natiirliche Baumhoh-
len ausbilden, die die entsprechenden Funktionen der kinstlichen Hilfsgeréte tberneh-
men koénnen. Die Standortfestlegung der Fledermauskasten hat durch die Okologische
Baubegleitung zu erfolgen, die auch die seitens des Gutachters genannte Vollzugsdoku-
mentation vorzulegen hat. Auf dem betroffenen Flurstiick Nr. 13 selbst stehen geeignete
Baume zur Verfigung, an denen die Fledermauskasten aufgehangt werden kénnen. Die
Maflinahmenumsetzung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag geméan § 11 BauGB zwi-
schen der Kreisstadt Heppenheim und der Grundstlickseigentimerschaft gesichert.

Bauzeitliche Bereitstellung von Fledermauskasten: Bei einer Betroffenheit von potenziel-
len Quartierstrukturen werden bis zum Abschluss der jeweiligen BaumalRnahme vorlau-
fend zum Arbeitsbeginn unter Anleitung der 6kologischen Baubegleitung (OBB) Fleder-
mauskasten an geeigneten Gebauden (hilfsweise auch an Baumen) als Ubergangsquar-
tiere installiert. Hierbei ist die Standortwahl am Funktionsraum zu orientieren. Die notwen-
dige Zahl der Ubergangsquartiere wird durch die 6kologische Baubegleitung aufgrund der
betroffenen Zahl von Quartierpotenzialen ermittelt. Es sind Ganzjahresquartiere 2WI, Fle-
dermaus-Wandsystem 2FE, Fledermaushohle 2FN oder 3FN bzw. funktional vergleich-
bare Typen zu verwenden. Die MalBhahme wird gegentber der UNB im Rahmen einer
Vollzugsdokumentation nachgewiesen. Die bauzeitlich zur Verfigung zu stellenden Er-
satzquartiere werden mindestens so lange vorgehalten, bis der strukturelle Ersatz durch
den Einbau von Quartiersteinen (vgl. K 01) erbracht und nachgewiesen wurde. Zur For-
derung der lokalen Fledermausfauna sollten die Kasten allerdings Uber diesen Zeitpunkt
hinaus erhalten bleiben. In diesem Fall kdnnen die Hilfsgerate auch auf die Anzahl der
einzubauenden Quartiersteine angerechnet werden (vgl. K 01). Die Hilfsgerate sind durch
Nummern zu kennzeichnen, um eine Uberpriifung zu erméglichen und die Dokumentation
zu erleichtern.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die vorgezogene Ausgleichsmalinahme zur bau-
zeitlichen Bereitstellung von Fledermauskasten ist nach Feststellung des Fachgutachters
zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Be-
bauungsplan daher als verbindliche textliche Festsetzung nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
bertcksichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von Gebaudequartiere bevorzu-
genden Fledermausarten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen.
Eine konkrete BaumafRnahme ist derzeit lediglich auf dem Grundstlck ,In der Barenhe-
cke 18“ (Flurstiick Nr. 13) vorgesehen, bei der ein Abriss des Bestandsgebaudes mit Neu-
bau an geringfugig anderer Stelle geplant ist, wobei die CEF-Malinahme im Vorfeld zum
Gebaudeabriss umzusetzen ist. Die Umsetzung der MaRnahme hat unter Anleitung der
Okologischen Baubegleitung zu erfolgen, die auch die seitens des Gutachters genannte
Vollzugsdokumentation vorzulegen hat. Im Plangebiet bleiben mehrere Gebaude erhalten
und es steht zudem hilfsweise eine Vielzahl an geeigneten Baumen zur Verfiigung, an
denen die Fledermauskésten aufgehangt werden kénnen. Die MalRnahmenumsetzung
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wird Uber einen stddtebaulichen Vertrag gemald § 11 BauGB zwischen der Kreisstadt
Heppenheim und der Grundstiickseigentiimerschaft gesichert.

Struktureller Ersatz abgangiger Grof3nester: Als Ersatz fir den Verlust von Gro3nestern
oder Horsten sind im Ereignisfall entsprechende Hilfskonstruktionen im Funktionsraum zu
installieren; vorzusehen sind jeweils zwei Nistkdrbe aus Weidengeflecht (g 40 cm) bzw.
funktional vergleichbare Konstruktionen pro entfallendem Standort eines Grol3nestes; die
Weidenkoérbe sind in mindestens 6-8 m Hohe in Astgabeln geeigneter Tragerbaume zu
befestigen; die Umsetzung dieser MalRnahme ist der Baumfallung voranzustellen und
muss unter Anleitung der OBB erfolgen. Die MaRnahme wird gegeniiber der UNB im Rah-
men einer Vollzugsdokumentation mit Standortkarte nachgewiesen. Geeignete Standorte
bzw. Zielraume fir die Hilfsgerate sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens festzulegen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die vorgezogene Ausgleichsmaf3hahme zum struk-
turellen Ersatz abgangiger Grof3nester ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Ein-
haltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungs-
plan daher als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bertick-
sichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz der Waldohreule im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Das auf dem Grundstiick ,In der Barenhe-
cke 28“ (Flurstiick Nr. 6) aktuell kartierte Gro3nest (siehe nachrichtliche Darstellung im
Planteil des Bebauungsplanes bzw. Karte 3 in der Artenschutzpriifung) ist nicht von kon-
kreten baulichen MalRnahmen betroffen, denn nur auf dem Grundsttick ,In der Barenhe-
cke 18“ (Flurstlick Nr. 13) ist ein Abriss des Bestandsgebaudes und Neubau an geringfi-
gig anderer Stelle geplant. Der Baum mit dem festgestellten GroR3nest befindet sich zudem
aullerhalb des festgesetzten Baufensters, sodass auch zuktinftige, derzeit nicht bekannte
Baumalinahmen einem Baumerhalt nicht im Wege stehen dirften. Da die im Plangebiet
bestehenden Gehdlze grundsatzlich als zu erhalten festgesetzt sind, ist eine Umsetzung
der MalRnahme nur erforderlich, sofern der Baum abgestorben oder abgéngig ist und aus
Griunden der Verkehrssicherungspflicht gerodet werden muss. Um in diesem Fall im Sinne
des Artenschutzes angemessen reagieren zu kénnen, wird die MalBhahme festgesetzt.
Die im Ereignisfall erforderliche Umsetzung der MaRnahme hat unter Anleitung der Oko-
logischen Baubegleitung zu erfolgen, durch die geeignete Standorte fiir die Hilfskonstruk-
tionen festzulegen sind und die auch die seitens des Gutachters genannte Vollzugsdoku-
mentation vorzulegen hat. Auf dem betroffenen Flurstliick Nr. 6 selbst stehen geeignete
Baume zur Verfiigung, an denen die Hilfskonstruktionen im Bedarfsfall angebracht werden
kdnnen. Die MaRnahmenumsetzung wird Uiber einen stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11
BauGB zwischen der Kreisstadt Heppenheim und der Grundstiickseigentimerschaft ge-
sichert.

Bauzeitliche Bereitstellung von Nistkasten: Bei einer Betroffenheit von potenziellen Brut-
habitatstrukturen werden bis zum Abschluss der jeweiligen BaumafRBhahme vorlaufend
zum Arbeitsbeginn unter Anleitung der 6kologischen Baubegleitung (OBB) Nistkésten an
geeigneten Gebauden (hilfsweise auch an Baumen) als Ubergangsstrukturen installiert.
Es sind Kéasten der Typenpalette 1IMR, 2MR, 1N und 1SP oder funktional vergleichbare
Typen zu verwenden. Da sich das Strukturpotenzial quantitativ und qualitativ an den be-
troffenen Gebéauden erheblich unterscheidet, erfolgt die Quantifizierung, wie auch die Zu-
sammenstellung des benotigten Sortiments jeweils vorhabenbezogen durch die Okologi-
sche Baubegleitung. Die Maflinahme wird gegeniiber der UNB im Rahmen einer Vollzugs-
dokumentation mit Standortkarte und Quantifizierung nachgewiesen. Die Hilfsgerate muis-
sen so lange vorgehalten werden, bis der strukturelle Ersatz durch den Einbau von Nist-
steinen erbracht und nachgewiesen wurde. Zur Férderung der lokalen Avifauna sollten die
Kasten allerdings Uber diesen Zeitpunkt hinaus erhalten bleiben. In diesem Fall kénnen
die Hilfsgerate auf die Anzahl der einzubauenden Niststeine angerechnet werden (vgl.
K 02). Die Hilfsgerate sind durch Nummern zu kennzeichnen, um eine Uberprifung zu
ermoglichen und die Dokumentation zu erleichtern.
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CO05

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die vorgezogene Ausgleichsmalinahme zur bau-
zeitlichen Bereitstellung von Nistkasten ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Ein-
haltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungs-
plan daher als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bertick-
sichtigt. Hierdurch wird insbesondere dem Schutz von synanthropen Vogelarten im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Eine konkrete Baumaf3nahme ist
derzeit lediglich auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 18“ (Flurstiick Nr. 13) vorgese-
hen, bei der ein Abriss des Bestandsgebaudes mit Neubau an geringflgig anderer Stelle
geplant ist, wobei die CEF-Malinahme im Vorfeld zum Gebaudeabriss umzusetzen ist.
Die Umsetzung der MaRnahme hat unter Anleitung der Okologischen Baubegleitung zu
erfolgen, die auch die seitens des Gutachters genannte Vollzugsdokumentation vorzule-
gen hat. Im Plangebiet bleiben mehrere Gebaude erhalten und es steht zudem hilfsweise
eine Vielzahl an geeigneten Baumen zur Verfiigung, an denen die Nistkasten aufgehangt
werden kénnen. Die MalRnahmenumsetzung wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag ge-
maf § 11 BauGB zwischen der Kreisstadt Heppenheim und der Grundstiickseigentimer-
schaft gesichert.

Installation von Nistk&sten: Als Ersatz fur den Verlust potenzieller Bruthéhlen sind vorlau-
fend zum Eingriff von der 6kologischen Baubegleitung fur jeden Hohlenbaum, der beseitigt
werden muss, zwei Nistkdsten zu installieren. Die Nistkasten sind aus folgender Typen-
palette auszuwdahlen: Nisthohle Typ 1B (diverse Lochtypen), Nisthéhle Typ 2GR (diverse
Lochtypen) und Nischenbriterhdhle Typ 1N sowie funktional vergleichbare Typen; die
Umsetzung dieser MaRnahme ist den Eingriffen voranzustellen und muss unter Anleitung
der OBB erfolgen. Die Hilfsgerate werden durchnummeriert, um eine Uberpriifung zu er-
maoglichen und die Dokumentation zu erleichtern. lhre Reinigung und Wartung ist Uber
einen Zeitraum von 30 Jahren sicherzustellen. Die Malinahme wird gegenlber der UNB
im Rahmen einer Vollzugsdokumentation mit Standortkarte und Quantifizierung nachge-
wiesen. Geeignete Standorte bzw. ZielrAume fir die Hilfsgeréte sind im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens festzulegen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die vorgezogene AusgleichsmalRnahme zur Instal-
lation von Nistkasten ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als ver-
bindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB beriicksichtigt. Hierdurch
wird insbesondere dem Schutz von héhlenbritenden Vogelarten im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes Rechnung getragen. Von den aktuell kartierten sieben Hohlenbaumen
(vier auf dem Grundstilick ,In der Barenhecke 28, zwei auf dem Grundstlick ,In der Ba-
renhecke 20“ und einer auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 18“; siehe nachrichtliche
Darstellung im Planteil des Bebauungsplanes bzw. Karte 1 in der Artenschutzprifung) ist
nur ein Hohlenbaum eventuell von konkreten baulichen MalRnahmen betroffen, denn nur
auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 18 (Flurstiick Nr. 13) ist ein Abriss des Bestands-
gebdudes und Neubau an geringfligig anderer Stelle geplant. Aufgrund des Abstandes
des nahe am Stral3enrand stehenden Baumes zum niederzulegenden Geb&aude bzw. zum
ebenfalls abgerickt geplanten Neubau kann der vorhandene Hohlenbaum (z.B. bei
Durchfiihrung der Vermeidungsmafinahme V 07 zum Gehoélzschutz) eventuell erhalten
werden. Sollte der Baumerhalt zu einer nicht beabsichtigten Erschwerung von Baumal3-
nahmen fiihren, ist die Rodung unter Anwendung dieser vorgezogenen Ausgleichsmal3-
nahme C 05 zulassig. Die im Rodungsfall erforderlichen Nistk&sten sind noch vor der Fal-
lung des Hohlenbaumes aufzuhangen und tber einen Zeitraum von 30 Jahren zu unter-
halten. Diese Befristung zur Reinigung und Wartung der Hilfsgerate erscheint angemes-
sen. Die im Plangebiet bestehenden und grundsétzlich als zu erhalten festgesetzten Ge-
holze sowie die bei einer Rodung auf dem Baugrundstiick nachzupflanzenden Baume
werden innerhalb von 30 Jahren weitere natirliche Baumhohlen ausbilden, die die ent-
sprechenden Funktionen der kinstlichen Hilfsgerate tbernehmen kénnen. Die Standort-
festlegung der Nistkasten hat durch die Okologische Baubegleitung zu erfolgen, die auch
die seitens des Gutachters genannte Vollzugsdokumentation vorzulegen hat. Auf dem
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betroffenen Flurstiick Nr. 13 selbst stehen geeignete Baume zur Verfligung, an denen die
Nistkasten aufgehangt werden kénnen. Die Malinhahmenumsetzung wird Uber einen stad-
tebaulichen Vertrag gemaf? 8 11 BauGB zwischen der Kreisstadt Heppenheim und der
Grundstuickseigentimerschatft gesichert.

Hinweise zur Installation, Pflege und dauerhaften Unterhaltung der Hilfsgerdte im Zusammen-
hang mit den CEF-MafRnahmen C 01 und C 05:

» FUr die Befestigung der Nist- und Fledermauskasten an den Baumen sind ausschliel3-
lich Alunagel zu verwenden, alternativ sind die Kasten mittels Drahtbiigeln frei aufzu-
hangen.

» Die Fledermauskasten sind mindestens 3 m iiber dem Boden zu installieren; fur Nist-
kasten kann die Aufhangehéhe durchaus reduziert werden.

» Eine direkte, dauerhafte Besonnung ist bei den Standorten zu vermeiden.

» Sofern die ausgewahlten Tragerbaume Gber eine dichte, umlaufende Beastung verfu-
gen, ist ein Rickschnitt stérender Aste durchzufihren.

» Neben der Anschaffung und Installation der Hilfsgerate ist eine jahrliche Kontrolle, Sau-
berung und Wartung zu gewahrleisten.

» Defekte oder abgéngige Kasten sind gleichwertig zu ersetzen.
» Die angetroffene Belegung ist in den ersten fuinf Jahren im Rahmen der j&hrlichen
Pflege zu dokumentieren.

» Die Installation der Hilfsgerate sollte durch eine 6kologisch geschulte Fachkraft beglei-
tet werden.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die seitens des Fachgutachters gegebenen Hin-
weise zur Installation, Pflege und dauerhaften Unterhaltung der Hilfsgeréate sind wichtig,
um eine fachgerechte Umsetzung der CEF-MalRhahmen C 01 und C 05 zu gewdhrleisten.
Sie werden daher als verbindliche Vorgaben in den diesbeziiglichen textlichen Festset-
zungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berucksichtigt.

1.1.10.3 FCS-MaBnahmen?

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden sind bei dem gepriiften Vorha-
ben nach Feststellung des Gutachters keine entsprechenden Malinahmen notwendig. Es missen
daher keine FCS-Malinahmen festgesetzt oder ausgefiihrt werden.

1.1.10.4 KompensationsmaBnahmen

K 01 Einbau von Quatrtiersteinen: Als Ersatz fur den Verlust von (potenziellen) Quartierstruktu-
ren an einem Bestandsgebaude durch die dort vollzogenen Gebaudearbeiten sind fir sy-
nanthrop adaptierte Fledermausarten Ersatzquartiere in die oberen Hauswandbereiche
einzubauen. Deren notwendige Zahl wird durch die 6kologische Baubegleitung aufgrund
der jeweils betroffenen Zahl von Quartierpotenzialen ermittelt. Zu verwenden sind die Ty-
pen Winterquartier 1WI/2WI, Wandsystem 3FE, Fassadenrohre 1FR oder 2FR sowie
funktional vergleichbare Typen. Eine Mischung der genannten Typen wird ebenso emp-
fohlen, wie ein kolonieartiger Einbau. Ein Einbau ist nur méglich, wenn die vorgesehenen
Fassaden eine Mindesththe von 3,0 m aufweisen. Die Umsetzung der Mal3nahme erfolgt
zeitgleich im Rahmen der Baumalfinahme. Die MaRnahmenumsetzung und die zugeho-
rige Quantifizierung mit Standortdokumentation wird gegeniiber der UNB im Rahmen ei-
ner Vollzugsdokumentation nachgewiesen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die KompensationsmaRnahme zum Einbau von
Quartiersteinen ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der

2 FCS-MaRnahme = ,favourable conservation status“: SicherungsmaRnahmen eines giinstigen Erhaltungszustandes
von Populationen
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K 02

artenschutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als
verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bertcksichtigt. Hier-
durch wird insbesondere dem Schutz von gebaudebewohnenden Fledermausarten im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen. Eine Umsetzung der Mal3-
nahme ist jedoch nur im Falle eines Gebaudeabrisses bzw. von Umbau- oder Sanierungs-
arbeiten an den Fassaden oder Dachern der Bestandsgeb&ude erforderlich. Eine konkrete
Baumal3nahme ist derzeit lediglich auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 18“ (Flurstiick
Nr. 13) vorgesehen, bei der ein Abriss des Bestandsgebaudes mit Neubau an geringflgig
anderer Stelle geplant ist, wobei die Kompensationsmaflinahme im Rahmen des Gebau-
deneubaus zu berucksichtigen ist. Die Quantifizierung und Standortfestlegung der Quar-
tiersteine hat durch die Okologische Baubegleitung zu erfolgen, die auch die seitens des
Gutachters genannte Vollzugsdokumentation vorzulegen hat. Die Malihahmenumsetzung
wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag gemald § 11 BauGB zwischen der Kreisstadt
Heppenheim und der Grundstiickseigentiimerschaft gesichert.

Einbau von Niststeinen: Als Strukturersatz fur den Bruthabitatverlust fur Geb&audebriter
an einem Bestandsgeb&ude durch die dort vollzogenen Gebaudearbeiten sind entspre-
chende Hilfsgeréate in die oberen Hauswandbereiche des Neubaus einzubauen. Deren
notwendige Zahl wird durch die 6kologische Baubegleitung aufgrund der betroffenen Zahl
von Strukturpotenzialen ermittelt. Zur Unterstitzung der unterschiedlichen Anforderungs-
profile der betroffenen Vogelarten sind die Steine gemischt aus der Typenpalette 24 (HOh-
lenbriter), 26 (Nischenbriter), 1HE (Nischenbriter) und 1SP (H6hlenbriter) auszuwah-
len; ein paarweiser oder sogar kolonieartiger Einbau ist sinnvoll, um einen Konzentrati-
onseffekt zu erzielen; auch wird eine Mischung der genannten Typen empfohlen. Die Um-
setzung der MalRBnahme erfolgt zeitgleich im Rahmen der Baumaflinahme. Die Mal3nah-
menumsetzung und die zugehdrige Quantifizierung mit Standortdokumentation wird ge-
geniuber der UNB mit einer Vollzugsdokumentation nachgewiesen.

Berlicksichtigung im Bebauungsplan: Die KompensationsmalRnahme zum Einbau von
Niststeinen ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als verbindliche
textliche Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB berucksichtigt. Hierdurch wird insbe-
sondere dem Schutz von gebdudebritenden Vogelarten im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes Rechnung getragen. Eine Umsetzung der MalRnahme ist jedoch nur im
Falle eines Gebaudeabrisses bzw. von Umbau- oder Sanierungsarbeiten an den Fassa-
den oder Dachern der Bestandsgebaude erforderlich. Eine konkrete BaumalRnahme ist
derzeit lediglich auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 18“ (Flurstiick Nr. 13) vorgese-
hen, bei der ein Abriss des Bestandsgebaudes mit Neubau an geringfiigig anderer Stelle
geplant ist, wobei die KompensationsmalRnahme im Rahmen des Gebaudeneubaus zu
berticksichtigen ist. Die Quantifizierung und Standortfestlegung der Niststeine hat durch
die Okologische Baubegleitung zu erfolgen, die auch die seitens des Gutachters genannte
Vollzugsdokumentation vorzulegen hat. Die Mainahmenumsetzung wird Uber einen stad-
tebaulichen Vertrag gemaf? 8 11 BauGB zwischen der Kreisstadt Heppenheim und der
Grundstiickseigentimerschaft gesichert.

1.1.10.5 Sonstige MaBnahmen

S01

Okologische Baubegleitung: Die Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange sowie die
fachliche Beratung und Begleitung bei der Umsetzung und Dokumentation der arten-
schutzrechtlich festgelegten Mal3nahmen ist durch eine qualifizierte Person aus dem
Fachbereich der Landespflege oder vergleichbarer Fachrichtungen sicherzustellen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die Einsetzung einer fachlich qualifizierten Person
als Okologische Baubegleitung ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Wahrung
der artenschutzrechtlichen Belange sowie zur fachlichen Beratung und Begleitung bei der
Umsetzung und Dokumentation der artenschutzrechtlich erforderlichen MalRnahmen

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 30



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

S 02

notwendig und wird im Bebauungsplan daher als verbindliche textliche Festsetzung nach
8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB beriicksichtigt.

Eine Okologische Baubegleitung ist dabei zum fachgerechten Umgang mit folgenden
MaRnahmen erforderlich:

e V01: Umgang mit moglichen Vorkommen der Haselmaus (hier sowohl bei der
grundsatzlich zu bertcksichtigenden MalRhahme als auch bei Inanspruch-
nahme der Ausnahmeregelung)

e V 02: Aktualisierte Nachsuche nach Baumhdohlen

e V03: Zeitliche Beschrankung bei der Féallung von Hohlenbaumen

e V 04: Erhalt eines Nistgerates

e V 05: Fledermausschonende Gebaudearbeiten (hier sowohl bei der grundsatzlich

zu bertcksichtigenden MafRnahme als auch bei Inanspruchnahme der Aus-
nahmeregelung)

e V 07: Geholzschutz

e V 08: Begrenzung der Abrisszeiten (hier nur bei Inanspruchnahme der Ausnah-
meregelung)

e V09: Regelungen zur Baufeldfreimachung (hier nur bei Inanspruchnahme der
Ausnahmeregelung)

e CO01: Installation von Fledermauskéasten (hier sowohl bei der Durchfiihrung der
Mafinahme als auch beim Monitoring gemaR MalRnahme S 03)

e C 02: Bauzeitliche Bereitstellung von Fledermauskasten

e C 03: Struktureller Ersatz abgéangiger GroRRnester (hier sowohl bei der Durchfiuh-
rung der MaRnahme als auch beim Monitoring gemar MaRnahme S 03)

e C 04: Bauzeitliche Bereitstellung von Nistkasten

e C 05: Installation von Nistkasten (hier sowohl bei der Durchfiihrung der MaRnahme
als auch beim Monitoring gemaR Mafllnahme S 03)

e KO01: Einbau von Quartiersteinen
e K 02: Einbau von Niststeinen

e S 03: Monitoring (direkt berlicksichtigt in den diesbeziiglichen Maflnahmen C 01,
C 03 und C 05)

Alle weiteren festgesetzten Artenschutzmafinahmen sind unmissverstandlich formuliert
(z.B. durch die eindeutige Vorgabe eines bestimmten ,Schonzeitraumes®), sodass keine
besondere fachliche Kenntnis flir deren Umsetzung erforderlich ware. Selbstverstandlich
steht es jedem frei, sich eine fachliche Beratung einzuholen, weshalb im Zusammenhang
mit der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde auch empfohlen wird, vor
der Durchfiihrung von BaumaRRnahmen bzw. bei der 6rtlichen Absuche nach artenschutz-
rechtlich relevanten Arten eine fachlich qualifizierte Person hinzuzuziehen.

Verschluss von Bohrl6chern: Zur Vermeidung von Individualverlusten bei Reptilien, Am-
phibien, Kleinsdugern und Vertretern der Bodenarthropodenfauna sind alle Lécher, die bei
(Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, unverziiglich durch geeignete Substrate zu
verschlieRen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die MalRhahme zum unverziglichen Verschluss von
(Probe-)Bohrldchern ist nach Feststellung des Fachgutachters zur Einhaltung der arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen unabdingbar und wird im Bebauungsplan daher als ver-
bindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bericksichtigt. Hierdurch
wird insbesondere dem Schutz der genannten Tierarten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes Rechnung getragen. Eine konkrete BaumalRnahme ist nach aktuellem Kenntnis-
stand lediglich auf dem Grundstuck ,In der Barenhecke 18“ (Flurstiick Nr. 13) vorgesehen,
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S 03

bei der ein Abriss des Bestandsgebaudes mit Neubau an geringfiigig anderer Stelle ge-
plant ist. In diesem Zusammenhang konnten eventuell Probebohrungen angestellt wer-
den, in deren Anschluss die Malinahme greifen wirde.

Monitoring: Fir die Malinahmen C 01, C 03 und C 05 ist eine Funktionskontrolle durchzu-
fihren, um die Akzeptanz der Manahme zu tiberpriifen und ggf. Anderungen hinsichtlich
der Standortwahl vornehmen zu kénnen (vgl. dazu auch die nachstehenden, maf3nah-
menbezogenen Ausfilhrungen). Die UNB erhdlt zu jeder MalRnahme einen jahrlichen Mo-
nitoring-Bericht; ggf. sind zusammenfassende Berichte maglich.

MafRnahme C 01: Die MalRnahme wird durch ein 5-jahriges Monitoring begleitet, bei dem
zugleich eine Reinigung und Wartung der Fledermauskasten erfolgt. Untersucht werden
alle installierten Kasten. Im Rahmen der Kontrolle wird die Belegung der Kasten durch
Flederm&use dokumentiert (Direktnachweis schlafender Fledermause, Kotspuren; Verfar-
bungen der Innenwande durch Kdérperfette) und gleichzeitig vorhandene Verunreinigun-
gen beseitigt. Beschadigte oder abgéngige Kasten werden registriert und kurzfristig er-
setzt. Die Kontrolle erfolgt zwingend auf3erhalb der Wochenstubenphasen, um eine Sto6-
rung angetroffener Tiere zu vermeiden.

MaRnahme C 03: Die Maf3nahme wird durch ein 5-jahriges Monitoring begleitet. Im Rah-
men der Kontrolle wird jede Belegung der Nistkérbe dokumentiert. Beschadigte oder ab-
gangige Nistkdrbe werden registriert und kurzfristig ersetzt. Die Kontrolle erfolgt zwingend
wahrend der Brutperiode der Zielarten (hier: Waldohreule).

MafRnahme C 05: Die Malinahme wird durch ein 5-jahriges Monitoring begleitet, bei dem
zugleich eine Reinigung und Wartung der Nistkasten erfolgt. Untersucht werden alle in-
stallierten Kasten. Die Funktionskontrolle wird auf3erhalb der Brutzeit durchgefuhrt, um
eine erhebliche Stérung zu vermeiden. Im Rahmen dieser Kontrolle wird die Belegung der
Kéasten durch Hohlen-, Nischen- und Halbhohlenbruter anhand der angetroffenen Nester
oder sonstiger Hinweise dokumentiert. Gleichzeitig werden vorhandene Nester entfernt
und Verunreinigungen beseitigt. Beschadigte oder abgangige Kasten werden registriert
und kurzfristig ersetzt.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Die MalRnahme zum Monitoring ist nach Feststel-
lung des Fachgutachters zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Bestimmungen unab-
dingbar und wird im Bebauungsplan daher direkt in den diesbeziiglichen CEF-Mal3nah-
men als verbindliche textliche Festsetzung nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bertcksichtigt.
Hierdurch wird die fachgerechte Umsetzung und dauerhafte Wirksamkeit der CEF-Mal3-
nahmen C 01 (Installation von Fledermauskéasten), C 03 (Struktureller Ersatz abgangiger
GroRRnester) und C 05 (Installation von Nistkasten) gewahrleistet, womit insbesondere
dem Schutz von baumhohlenbewohnenden Fledermausarten, der Waldohreule und héh-
lenbriitenden Vogelarten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes Rechnung getragen
wird. Das Monitoring ist nur dann durchzufihren, wenn die jeweiligen CEF-MalRnahmen
zur Anwendung kommen, was nicht zwingend der Fall ist (siehe diesbezigliche Erlaute-
rungen zur jeweiligen Mafinahme). Sollte das Monitoring erforderlich werden, ist es von
der Okologischen Baubegleitung durchzufiihren. Ebenso wie die CEF-MalRnahmen wird
auch das Monitoring Uber einen stadtebaulichen Vertrag geméal § 11 BauGB zwischen
der Kreisstadt Heppenheim und der Grundstiickseigentiimerschaft gesichert.

1.1.10.6 Empfohlene MaBnahmen

E 01

Sicherung von Austauschfunktionen: Um Stérungen und Unterbrechungen von Wechsel-
beziehungen fur die Vertreter der lokalen Kleinsdugerfauna zu vermeiden, wird empfoh-
len, beim Neubau von Z&unen einen Bodenabstand von 10 cm einzuhalten und auf die
Errichtung von Mauersockeln zu verzichten.

Beriicksichtigung im Bebauungsplan: Zwar ist die MalRnahme zur Sicherung von Aus-
tauschfunktionen seitens des Fachgutachters lediglich als Empfehlung formuliert, den-
noch ist sie aufgrund der Lage des Plangebietes im AulRenbereich zur Gewahrleistung
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E 02

E 03

E 04

des ungestorten Wechsels von Kleinsaugern (z.B. Igel) und damit zur Minimierung von
Beeintrachtigungen der lokalen Kleinsaugerfauna sinnvoll und wird im Bebauungsplan da-
her als verbindliche textliche Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB beruicksichtigt.
Dabei ist allerdings zu beachten, dass die tberplanten Grundstiicke bereits mit Einfrie-
dungen umgeben sind, wobei straBenseitig zum Teil Mauersockel und im Ubrigen uiber-
wiegend Maschendrahtzdune und Hecken vorzufinden sind. Da die bestehenden Einfrie-
dungen Bestandsschutz geniel3en, wird die MalRnahme erst bei der Neuerrichtung dieser
Anlagen zum Tragen kommen. Bislang existieren keine verbindlichen Vorgaben flr Ein-
friedungen, sodass die nun getroffenen Festsetzungen die Austauschmaoglichkeiten wei-
terhin gewahrleisten bzw. zukinftig ggf. sogar verbessern. Die Zaunmalinahme ist bei
einer Neuerrichtung ohne Zusatz- und Folgekosten und ohne groRen Aufwand umsetzbar,
wodurch keine nennenswerten Beeintréchtigungen fiir die Grundstiickseigentiimerschaft
zu erwarten sind. Neben den Griinden des Artenschutzes werden zu Einfriedungen auch
Festsetzungen aus gestalterischen Griinden auf Grundlage bauordnungsrechtlicher Fest-
setzungen getroffen (siehe Kapitel 1.3.7.2).

Quartierschaffung fiir Fledermause: Da es sich bei der Gruppe der Fledermduse um eine
im hochsten MalRe bedrohte Artengruppe handelt und auch gebaudegebundene Arten
durch vielfaltige Gebaudesanierungsmaflinahmen stetig Quartierverluste erleiden, sollten
an den Neubauten nutzbare Quartierstrukturen vorgesehen werden, die Uber die ggf. ver-
pflichtend einzubauenden Quartiersteine hinausgehen.

Berticksichtigung im Bebauungsplan: Da die Malinahme zur Quartierschaffung fur Fleder-
mause seitens des Fachgutachters lediglich als Empfehlung formuliert ist, fehlt zunachst
die artenschutzrechtliche Grundlage fur eine zwingende Festsetzung im Bebauungsplan.
Die Empfehlung geht tber die artenschutzrechtlich erforderliche und daher verbindlich
festgesetzte KompensationsmalRnahme K 01 zum Einbau von Quartiersteinen hinaus und
stellt somit eine weitergehende Artenhilfsmalinahme dar. Dennoch ist sie fir die Forde-
rung der lokalen Fledermausfauna zweckméafig und wird daher im Sinne einer Anstol3wir-
kung und zur diesbezlglichen Sensibilisierung der spateren Bauherrschaft als Empfeh-
lung in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen.

Gewahrleistung der Regionalitédt von Pflanz- und Saatqut: Das vorgesehene Pflanzgut
(Straucher und Baume) sowie das einzusetzende Saatgut sollen aus regionaler Herkunft
stammen. Bei allen Baumgehdlzpflanzungen sind unbehandelte Pflanzpfahle (wichtige
Nistsubstratquelle fir diverse Hautfliglerarten) zu verwenden; dies gilt auch bei Zaun-
pfahlen ggf. notwendiger Einzaunungen (Metallpfosten sollten nur in Ausnahmeféllen ein-
gesetzt werden).

Bertlicksichtigung im Bebauungsplan: Da die MalRnhahme zur Gewahrleistung der Regio-
nalitat von Pflanz- und Saatgut seitens des Fachgutachters lediglich als Empfehlung for-
muliert ist, fehlt zunéchst die artenschutzrechtliche Grundlage fir eine zwingende Fest-
setzung im Bebauungsplan. Im Sinne einer AnstoRwirkung wird die Empfehlung aber in
den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen, denn sie ist zur Vermeidung gebiets-
fremder Okotypen zweckmaRig. Hierbei wird jedoch lediglich die regionale Herkunft von
Pflanz- und Saatgut thematisiert. Ungeachtet dessen sind bei der Nachpflanzung von zu-
lassigerweise gerodeten Gehdlzen verbindlich standortgerechte und heimische Arten mit
vorgegebenen Mindestpflanzqualitdten zu verwenden, um eine regionaltypische, dauer-
hafte und zeithahe Begriinung der Baugrundstiicke zu gewéhrleisten.

Minimierung von Lockeffekten fir Insekten: Fir die Aul3enbeleuchtung auf den Baugrund-
stiicken und die mogliche Beleuchtung der Zufahrt sind vor dem Hintergrund der Aul3en-
bereichslage des Vorhabens ausschliel3lich Lampen mit warmweilen LEDs (< 2.200 Kel-
vin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien mit stark verminderten Lockeffekten
fur Insekten zuldssig. Die Lampen muissen staubdicht sein, die Lichtemissionen dirfen
nur nach unten abstrahlen.
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Berticksichtigung im Bebauungsplan: Zwar ist die MaRnahme zur Minimierung von Locke-
ffekten fUr Insekten seitens des Fachgutachters lediglich als Empfehlung formuliert, den-
noch ist sie insbesondere im Hinblick auf die Lage des Plangebietes im Aul3enbereich
sinnvoll, um beleuchtungsbedingte Lockeffekte und Totalverluste bei der lokalen Insek-
tenfauna sowie dartiber hinaus die Lichtverschmutzung zu minimieren, weshalb sie im
Bebauungsplan als verbindliche textliche Festsetzung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB be-
ricksichtigt wird. Dabei ist allerdings zu beachten, dass die Uberplanten Grundstiicke be-
reits bebaut und mit Beleuchtungsanlagen versehen sind, welche Bestandsschutz genie-
Ben. Lediglich auf dem Grundstlck ,In der Barenhecke 18 (Flursttick Nr. 13) ist eine kon-
krete BaumafRnahme durch den Abriss des Bestandsgebaudes mit Neubau an geringfiigig
anderer Stelle geplant. In diesem Zuge wird gewiss auch eine neue Auf3enbeleuchtung
auf dem Grundstick errichtet, die dann die entsprechenden Vorgaben einhalten muss.
Bislang existieren keine verbindlichen Bestimmungen fir die Aul3enbeleuchtung, sodass
mit den nun getroffenen Festsetzungen zukinftig eine Minimierung von Beeintrachtigun-
gen von Insekten eintreten wird. Es wird im Zusammenhang mit dieser Mal3hahme ergan-
zend empfohlen, die Aul3enbeleuchtung auf den Baugrundstticken so zu installieren, dass
sie ausschlie3lich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlt. Die néachtliche Beleuchtung
sollte dariiber hinaus auf das zeitlich und raumlich unbedingt notwendige Maf3 beschrankt
werden. Diese MalRnahmen entziehen sich aufgrund der fehlenden Bestimmtheit einer
Festsetzungsfahigkeit und werden daher nur als Empfehlungen in den Textteil des Be-
bauungsplanes aufgenommen.

1.1.10.7 Ubersicht zu den ArtenschutzmaBnahmen und zu ihrer zeitlichen Relevanz

Tabellarische Auflistung der Artenschutzmafnahmen

Art/Artengruppe MalRnahme Kirzel | MalRnahmentyp | Bertcksichtigung im B-Plan
Saugetiere Umgang mit mdglichen Vor- | V 01 Vermeidung Textfestsetzung mit Ausnah-
(allg.) kommen der Haselmaus meregelung
Sicherung von Austausch- | E 01 Empfehlung Textfestsetzung
funktionen
Flederméause Aktualisierte Nachsuche V02 Vermeidung Textfestsetzung und nach-
nach Baumhohlen richtliche Darstellung der
Standorte bestehender Hoh-
lenbaume im Planteil
Zeitliche Beschrankung bei | V 03 Vermeidung Textfestsetzung und nach-
der Féallung von Hohlenbau- richtliche Darstellung der
men Standorte bestehender Hoh-
lenbaume im Planteil
Erhalt eines Nistgerates VvV 04 Vermeidung Textfestsetzung und nach-
richtliche Darstellung des
Standortes des bestehenden
Nistgerates im Planteil
Fledermausschonende Ge- | V 05 Vermeidung Textfestsetzung mit Ausnah-
baudearbeiten meregelung und nachrichtli-
che Darstellung der niederzu-
legenden Geb&ude im Planteil
Installation von Fledermaus- | C 01 CEF Textfestsetzung und nach-
kasten richtliche Darstellung der
Standorte bestehender Hoh-
lenbaume im Planteil
Bauzeitliche Bereitstellung | C 02 CEF Textfestsetzung
von Fledermauskasten
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Tabellarische Auflistung der ArtenschutzmafRnahmen

Art/Artengruppe MaRnahme Kirzel | MaBnahmentyp | Berticksichtigung im B-Plan
Einbau von Quartiersteinen | K01 | Kompensation Textfestsetzung
Quartierschaffung fur Fleder- | E 02 Empfehlung Empfehlung
mause
Vogel Aktualisierte Nachsuche V 02 Vermeidung Textfestsetzung und nach-
nach Baumhohlen richtliche Darstellung der
Standorte bestehender H6h-
lenbaume im Planteil
Erhalt eines Nistgerates V 04 Vermeidung Textfestsetzung und nach-
richtliche Darstellung des
Standortes des bestehenden
Nistgerates im Planteil
Beschrankung der Rodungs- | V 06 Vermeidung Textfestsetzung
zeit
Geholzschutz Vv 07 Vermeidung Textfestsetzung
Begrenzung der Abrisszeiten| V 08 Vermeidung Textfestsetzung mit ange-
passter Uberschrift und Aus-
nahmeregelung
Regelungen zur Baufeldfrei- | V 09 Vermeidung Textfestsetzung mit Ausnah-
machung meregelung
Struktureller Ersatz abgangi- | C 03 CEF Textfestsetzung und nach-
ger Grol3nester richtliche Darstellung des
Standortes des bestehenden
Grof3nestes im Planteil
Bauzeitliche Bereitstellung | C 04 CEF Textfestsetzung
von Nistkasten
Installation von Nistkasten | C 05 CEF Textfestsetzung und nach-
richtliche Darstellung der
Standorte bestehender H6h-
lenb&aume im Planteil
Einbau von Niststeinen K02 | Kompensation Textfestsetzung
Allgemein Okologische Baubegleitung | S 01 Sonstige Textfestsetzung
Verschluss von Bohrléchern | S 02 Sonstige Textfestsetzung
Monitoring S 03 Sonstige Textfestsetzung (direkt be-
ricksichtigt in den diesbezlg-
lichen MalRnahmen C 01, C 03
und C 05)
Gewabhrleistung der Regio- | E 03 Empfehlung Empfehlung
nalitdt von Pflanz- und Saat-
gut
Minimierung von Lockeffek- | E 04 Empfehlung Textfestsetzung
ten fur Insekten
Tabelle 1:  Ubersicht der seitens des Fachgutachters getroffenen ArtenschutzmalRnahmen und Empfeh-

lungen sowie deren Beriicksichtigung im Bebauungsplan
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ArtenschutzmalBnahmen und ihre zeitliche Relevanz
MaRnahme | Jan. | Feb. | Marz | Apr. | Mai | Jun. | Jul. | Aug. | Sept. | Okt. | Nov. | Dez.
co1
c 02
co3
co4
C 05
V 01* A-d-S-s W-R A-d-S-s
V 02
V 03
V 04

U W w wW W U
V 06
V 07
V 08**
V 09**
Legende: Verbotsphase Umsetzungsphase - Vorzugsphase

* MaRRnhahmenalternative nach Feststellung des Fachgutachters mdglich; diese wird im Rah-
men einer Ausnahmeregelung festgesetzt

** MalRnahmenalternative nach Feststellung des Fachgutachters wahrend der Brutzeit még-
lich; diese wird im Rahmen einer Ausnahmeregelung festgesetzt

A-d-S-s Auf-den-Stock-setzen
W-R Wurzelstock-Rodung
U Wenn Uberwinterung nachgewiesen

W Wenn Wochenstube nachgewiesen

Tabelle 2:  Zeitliche Relevanz der seitens des Fachgutachters getroffenen Artenschutzmaf3nahmen (Hin-
weis: Alle MalRnahmen, deren Umsetzung ohne zeitliche Relevanz fur die artenschutzrechtli-
chen Belange der gepruften Arten ist, finden in der Tabelle keine Berlicksichtigung)

1.1.10.8 Fazit der Artenschutzprufung

Mit den vorgenannten Festsetzungen, Hinweisen und Empfehlungen werden die artenschutz-
rechtlichen Belange angemessen und stadtebaulich begriindet in der Planung beriicksichtigt.

Der Gutachter kommt im Rahmen der Artenschutzpriifung gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG zu fol-
gendem Ergebnis:

Aufgrund der vorhandenen Datenlage und der strukturellen Gebietsausstattung ergab sich das
Erfordernis, fur die Haselmaus und fur die Gruppe der Fledermause sowie fur 41 aktuell nach-
gewiesene bzw. begrindet erwartbare Vogelarten eine Artenschutzpriifung durchzufiihren.
Fur die Haselmaus als Einzelart, die Gruppe der Fledermé&use und fir acht Vogelarten mit
einem in Hessen ungunstig-unzureichenden Erhaltungszustand sowie fir eine Vogelart mit
einem in Hessen ungunstig-schlechten Erhaltungszustand erfolgte dabei eine spezifische, for-
male Artenschutzprifung.
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Notwendigkeit von Ausnahmen

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade fihren bei Berticksichtigung der
formulierten MalRnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintréachti-
gung des Vorkommens einer besonders und streng geschutzten europarechtlich relevanten
Art. Die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen
Funktion im rAumlichen Zusammenhang werden fir die betroffenen Arten zudem hinreichend
erflllt.

Ausnahmeerfordernis
Es besteht fiir keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein Ausnahmeerfordernis.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange aller vom
Vorhaben (potenziell) betroffenen Arten zeigt, dass - bei Berlicksichtigung entsprechender
Mafinahmen - durch die entstehenden Belastungswirkungen fiir sie keine erheblichen Beein-
trachtigungen entstehen. Der geplanten Flachenumnutzung im Bereich des Bebauungsplanes
,In der Barenhecke“in Heppenheim-Erbach kann daher aus fachlicher und artenschutzrecht-
licher Sicht zugestimmt werden.

1.1.10.9 Weitere Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz, zur Artenhilfe und zur 6ko-
logischen Aufwertung des Plangebietes

Zur Artenhilfe und 6kologischen Aufwertung des Plangebietes werden folgende Hinweise und
Empfehlungen gegeben:

¢ Dem Schutz von Insekten wird mit der vorliegenden Planung ein besonderes Augenmerk
geschenkt, weshalb sehr ausfiihrliche Hinweise und Empfehlungen fir eine ,bienenfreund-
liche Stadt® gegeben werden. So sollten z.B. bei Pflanz- und Begriinungsmaflinahmen zur
Verbesserung der Lebensgrundlagen von Bienen, Hummeln und anderen Insekten még-
lichst Pflanzen und Saatgut verwendet werden, welche die Tracht der Bienen besonders
unterstitzen und/oder sich auf andere Weise flr 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 glnstig sind und moglichst weitgehend
aus regionaler Herkunft stammen. Dem Ziel einer guten Bienenweide besonders zutraglich
sind naturgemalfd Mischungen fiir Blihflachen/Bluhstreifen, die eigens zur Férderung von
Nutzinsekten, Bienen und Schmetterlingen angeboten und angelegt werden. Die mit diesen
Mischungen eingesaten Blihflachen haben eine Standzeit von bis zu funf Jahren. In dieser
Zeit ist mit langeren Blitenaspekten wahrend der Vegetationszeit zu rechnen; danach ist
die Flache ggf. umzubrechen und neu einzuséaen. Eine Mahd ist in der Regel im Herbst
moglich, aber nicht unbedingt erforderlich.

Auch Fassadenbegrinungen sowie eine extensive Begriinung von Flachdachern und
schwachgeneigten Déachern bieten Insekten attraktive Nahrungsquellen und bilden somit
einen wichtigen Pfeiler der bienenfreundlichen MaRnahmen. Deshalb wird empfohlen,
Dachflachen extensiv zu begriinen und gréRere Fassaden mit geeigneten Kletter- oder
Rankpflanzen zu bepflanzen.

Um dartberhinausgehend eine Sensibilisierung der Bauherrschaft sowie der Architektinnen und
Architekten hinsichtlich des Artenschutzes zu erreichen, werden noch folgende diesbeziigliche
Hinweise und Empfehlungen gegeben:

o 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
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BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstol3en werden, die unter anderem fir
alle europaisch geschitzten 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 tdten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlun-
gen drohen die BufRgeld- 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 MaRnahmen 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 Naturschutzbehdrde des Landkreises Bergstrale 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
Gebaudes mit der Hausnummer 18, auf die umliegenden, Uberwiegend landwirtschaftlich als
Acker- und Wiesenflachen genutzten Grundstiicke nicht zu erwarten. Der naturschutzrechtliche
Ausgleich erfolgt durch die Zuordnung vorlaufender ErsatzmaBnahmen aus den Okokonten der
Hessischen Landgesellschaft mbH (HLG). Bei den von der HLG verwalteten Okokonto-MafRnah-
men handelt es sich um bereits behoérdlich abgestimmte und anerkannte Maflinahmen, sodass
keine zusatzlichen landwirtschaftlichen Flachen beansprucht werden.

Eine Betroffenheit der im Luftbild erkennbaren, tber 70 m im Norden liegenden Waldflachen
(siehe Abbildung 9) ist ebenfalls nicht gegeben. Vom zustandigen Forstamt Lampertheim wurde
im Rahmen der friihzeitigen Behorden- und Tragerbeteiligung allerdings darauf hingewiesen,
dass die zwischen den Baugrundstiicken (auf den Flurstiicke Nr. 7, Nr. 8 und Nr. 9) liegende
Sukzessionsflache aus forsthoheitlicher Sicht (vorbehaltlich einer noch nicht durchgefiihrten Orts-
besichtigung) zumindest mittelfristig als Wald eingestuft werden muss. Im Zusammenhang mit
der damit ggf. notwendig werdenden, besonderen Wald- und Baumverkehrssicherung ist zu be-
rticksichtigen, dass die Uberplanten privaten Grundstiicke nunmehr seit Uber 60 Jahren bebaut
sind. Durch den vorliegenden Bebauungsplan &ndert sich hieran nichts Wesentliches, insbeson-
dere da an den Gebauden auf den westlich und 6stlich der genannten Sukzessionsflache gele-
genen Baugrundstiicken derzeit keine baulichen Veranderungen geplant sind und durch den Voll-
zug des Bebauungsplanes auch nicht erforderlich werden. Eine besondere Wald- und Baumver-
kehrssicherung wird somit durch den Bebauungsplan nicht begriindet, sondern besteht vielmehr
schon seit Jahrzehnten. Wéahrend die bestehenden Gebaude bereits Ende der 1950er bzw. An-
fang der 1960er Jahre errichtet wurden, sind die Gehdlze innerhalb der Sukzessionsflache erst
im Laufe der Jahre bis zum heutigen Bestand gewachsen. Mit der voranschreitenden Sukzession
muss somit zeitgleich auch eine entsprechende Baumverkehrssicherung einhergehen. Die
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Sukzessionsflache wird nach Kenntnisstand der Kreisstadt Heppenheim nicht forstwirtschaftlich
genutzt, sodass mit der Verkehrssicherung kein forstwirtschaftlicher Nachteil entsteht. Den Ei-
gentimerschaften der Baugrundstiicke und der Sukzessionsflache steht es frei, untereinander
vertragliche Regelungen hinsichtlich einer besonderen Wald- und Baumverkehrssicherung auf
privat-rechtlicher Ebene abzuschlieRen. Aufgrund des baulichen Bestandes besteht auf Ebene
des Bebauungsplanes hierfiir keine Veranlassung.

1.1.12 Belange des Kampfmittelraumdienstes

Im Rahmen der friihzeitigen Behtrdenbeteiligung wurde Kontakt mit dem KampfmittelrAumdienst
des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt aufgenommen, um das Vorhanden-
sein von Kampfmittelresten abzuklaren.

In diesem Zuge wurde mitgeteilt, dass dem Kampfmittelraumdienst aussageféahige Luftbilder zum
Planbereich vorliegen. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat jedoch keinen begrindeten Ver-
dacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgédngern zu rechnen ist. Auch der Kreis-
stadt Heppenheim liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmittelresten im Plan-
gebiet und dessen Umgebung vor. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitions-
belastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforder-
lich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge von Bauarbeiten doch ein kampfmit-
telverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der KampfmittelrAumdienst unverziglich
Zu verstandigen.

1.1.13 Klimaschutz und Energiewende

Am 30.07.2011 ist das ,Gesetz zur Foérderung 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
Kalteerzeugung 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-
gelmafig 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 kinftig sicherlich weiter fortgeschrieben wird, ist es durchaus még-
lich, dass sich bis zur Realisierung des konkret geplanten Gebaudeneubaus erneut Anderungen
ergeben werden, die fir 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 MaRBnhahmenfestsetzungen im Vorgriff nicht zweckma-
Rig.

Nach § 14 Abs. 2 Satz 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) kénnen die der Versorgung der
Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen-
den Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fir sie
im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind. Sofern sich solche Anlagen nach
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Prifung der Bauherrschaft wirtschaftlich darstellen lassen, kann die Bauaufsicht somit eine ent-
sprechende Zulassigkeit im eigenen Ermessen bescheinigen.

MalRnahmen wie zentrale Warmeversorgungsanlagen werden in dem sehr kleinen und nur zur
Bebauung mit Einzelhdusern vorgesehenen Gebiet als zu wenig flexibel erachtet. Eine verdich-
tete Wohnbebauung, die zentrale Warmeversorgungsanlagen ggf. mit Kraft-Warme-Kopplung er-
moglichen wirde, ware in Anbetracht der Lage des Plangebietes unangemessen. Die Nutzung
regenerativer Energieformen ist grundsatzlich zulassig. Dazu z&ahlen z.B. die Erdwarme, die So-
larenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstitzung sowie Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung. Die dezentrale Solarenergienutzung ist ausdricklich zulassig (Photovoltaikele-
mente und Sonnenkollektoren). Auf eine zwingende Vorgabe zur Errichtung von Solaranlagen
wird aber verzichtet, da die um die Gebaude vorhandenen Gehdlze eine deutliche Verschattungs-
wirkung hatten, die die Wirtschaftlichkeit von Solaranlagen ungiinstig beeintrachtigen wirde. Der
bestehenden Eingriinung wird aus Grinden des Landschaftsbildes ein héheres Gewicht zuge-
sprochen als der Nutzung von Solarenergie. Daher wird der grundsatzliche Erhalt von Gehdlzen
vorgegeben, wohingegen die Nutzung solarer Energie jedoch nur empfohlen wird. Durch das
Gebaudeenergiegesetz in der zum Zeitpunkt der baulichen Realisierung gultigen Fassung ist die
Nutzung erneuerbarer Energien mit einem angemessenen Anteil am Energiebedarf geregelt.

Besondere Gefahren fir das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen.

Um eine AnstofRwirkung fiir 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 Heizungsunterstitzung sowie
die Errichtung von Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Auf die in der Vorentwurfspla-
nung noch enthaltene Empfehlung zur Optimierung der Dachausrichtung zur Nutzung so-
larer Energie wurde bei der Erstellung der Entwurfsplanung verzichtet, da nun fir jedes
einzelne Baufenster eine bestimmte Firstrichtung vorgeschrieben wird. Die damit vorgege-
bene Ausrichtung einer Dachseite nach Studwesten steht der Nutzung von Solaranlagen
aber nicht entgegen.

¢ Der Planbereich liegt zum gréten Teil in einer Zone, die sich fiir die Nutzung von Erdwarme
als hydrogeologisch giinstig erwiesen hat. Mit einer Bohrtiefenbeschrankung ist daher nicht
zu rechnen. Fur die Nutzung von Geothermie mittels Erdwarmesonden ist grundsétzlich
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die aktuellen ,Anforderungen des Gewasser-
schutzes an Erdwarmesonden” sind im Erlass des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 21.03.2014 (StAnz. 17/2014,
S. 383) festgelegt. Diese sind vollstandig zu beachten. Ebenso sind alle im Leitfaden ,Erd-
warmenutzung in Hessen* (6. Auflage) aufgefiihrten technischen Anforderungen an Bau-
ausfuihrung und Betrieb einzuhalten. Alle weiteren dort aufgefiihrten Auflagen und Hinweise
sind zu beachten. Der Leitfaden steht auf der Internetseite des Hessischen Landesamtes
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zur Verfligung. Bei Bohrungen Giber 100 m
Tiefe ist die Bergaufsicht des Regierungsprasidiums Darmstadt zu beteiligen. Zusatzlich ist
nach dem Standortsicherungsgesetz eine hydrogeologische Stellungnahme des Hessi-
schen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie einzuholen und es ist das Ein-
vernehmen mit dem Bundesamt fir kerntechnische Entsorgungssicherheit herzustellen.
Weitere Einzelheiten hierzu sind mit der zustandigen Unteren Wasserbehorde des Land-
kreises Bergstral3e abzustimmen, bei der auch die erforderliche Erlaubnis fir die Errichtung
von Geothermieanlagen zu beantragen ist.
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.2 Darstellungen der Flachennutzungsplananderung

Der seit 20.06.2006 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Kreisstadt Heppenheim, der im
Mafstab 1:10.000 vorliegt, stellt das Plangebiet vollstandig als ,Flachen fiir die Landwirtschatft,
Bestand® dar (siehe Abbildung 3 und weitere Erlauterungen 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 gemal § 8
Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplanes geéandert, sodass zweifelsfrei
dem Entwicklungsgebot des 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entsprochen wird.

Inhalt dieser Flachennutzungsplananderung ist daher die Darstellung als ,Wohnbauflachen® ge-
mafl 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO in einer Tiefe von 30 m zur Stra-
Benparzelle. Die restlichen Flachen der privaten Grundstiicke werden analog zum Bebauungs-
plan als ,Private Grunflachen“ mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® im Sinne des 8 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 Fl&-
chennutzungsplan nur Flachen fir den tberortlichen Verkehr und fir die értlichen Hauptverkehrs-
zlige separat dargestellt werden. Diese Funktion hat die Stral3e ,In der Barenhecke” nicht inne.
Vielmehr dient dieser StraRenabschnitt in erster Linie dem landwirtschaftlichen Verkehr und 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 Begrindung dargestellt wer-
den.

1.3.1 Art der baulichen Nutzung

Dem Ziel zur Schaffung einer dauerhatft zuldssigen Wohnnutzung auf den bereits baulich genutz-
ten Grundstiicken ,In der Barenhecke* entsprechend werden die im Plangebiet liegenden Bau-
grundstlicke teilweise als ,Reine Wohngebiete“ (WR) gemaR § 3 BauNVO festgesetzt, wobei eine
Unterscheidung durch die beiden Teilbereiche ,WR1“ und ,WR2“ stattfindet. Der Teilbereich
~WR1“ beinhaltet die Grundstticke ,In der Barenhecke 28“, wohingegen die Grundstlicke 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 Stral3enparzelle, um
zu verdeutlichen, dass keine wesentliche Erweiterung tber 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 Berticksichtigung 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 zuldssigen Nutzungen (L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Beddrfnissen der
Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind damit nicht zuléssig. Hierdurch
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sollen die mit solchen Nutzungen im Allgemeinen verbundenen héheren 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 fir 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 Mal 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 ermdglicht 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 sidwestlichen Hangbereich zu verhindern. Da diese
anrechenbaren Flachen somit bereits deutlich eingeschrankt werden, ist die Festsetzung der je-
weiligen Grundflachenzahl zur Berlicksichtigung des baulichen Bestandes bzw. des geplanten
Neubaus auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 18“ entsprechend hdher anzusetzen, wobei zu
bertcksichtigen ist, dass hierbei neben den eigentlichen Wohngebauden auch die Terrassen und
notwendigen Zuwegungen (die bei den zurlickgesetzten Gebauden entsprechend langer ausfal-
len) mitzurechnen sind. Im Teilbereich ,WR1" wird daher eine Grundflachenzahl von 0,3 und im
Teilbereich ,WR2“ von 0,2 festgesetzt. Bezogen auf die jeweils gesamte GrundstiicksgroRe ware
die Grundflachenzahl um mehr als die Halfte geringer, was die insgesamt niedrige bauliche Dichte
verdeutlicht.

Gemal 8 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 Gelandeoberflache, 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
dem in 8 17 BauNVO benannten Orientierungswert fir die Obergrenze in reinen Wohngebieten
von 0,4 ist diese generelle 50%-Uberschreitungsregelung vorliegend nicht ausreichend, um den
baulichen Bestand und die vorgesehene Neubebauung abzubilden, zumal auf den Grundstiicken
z.B. auch Flachen fur Besucherstellplatze zu berticksichtigen sind, fur die es im 6ffentlichen Stra-
Benraum keinen Platz gibt. Im Teilbereich mit der Kennzeichnung ,WR1" darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen der vorgenannten Anlagen daher im Sinne des § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 tberschritten werden. Im Teilbereich mit
der Kennzeichnung ,WR2“ wird eine Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,4 zu-
gelassen.

Die Festsetzungen zur Traufwand- und Firsthéhe orientieren sich grundsétzlich eng am baulichen
Bestand, lassen aber noch einen gewissen Puffer fur eine in der Zukunft ggf. gewtinschte oder
erforderliche energetische Sanierung, bei der z.B. starkere Dammmaterialien beim Dachaufbau
zu bertcksichtigen sind. Dementsprechend wird die Traufwandhohe im Teilbereich ,WR1" auf
3,00 m und die Firsthohe auf 6,00 m begrenzt. Geman § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Festsetzung
der H6he 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 anbauféahigen Verkehrsflache (hier die vorhandene StraRe ,In der
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Barenhecke*) in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht vor Gebaudemitte. Das Bestandsgebaude
und der geplante Neubau im Teilbereich ,WR2" sind weiter von der Stral3e abgerickt als das
Gebéaude im Teilbereich ,WR1". Aufgrund der Hanglage des Planbereiches sind im Teilbereich
,2WR2“ deshalb eine maximale Traufwandhthe von 2,00 m und eine Firsthdhe von 5,00 m uber
der Stral3enoberkante ausreichend. Um Fehlinterpretationen zu vermeiden, wird als Traufwand-
hohe der Schnittpunkt zwischen der senkrechten AuRenflache des Gebaudes (Oberflache der
AuRenwand) mit der Dachhaut definiert. Als Firsthohe (FH) wird die Oberkante des Firstabschlus-
ses definiert. Im Ubrigen werden in der Planzeichnung zum Bebauungsplan Héhenlinien zur Ver-
deutlichung der bestehenden Topografie des Plangebietes und der ndheren Umgebung nach-
richtlich dargestellt.

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

Im Geltungsbereich werden nur Einzelh&user in offener Bauweise zugelassen, um lediglich eine
lockere Bebauung mit seitlichem Grenzabstand zu erméglichen, so wie dies auch beim Gebéau-
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 Mehrfamilienhdusern auszuschlie3en, die baurechtlich
gesehen ebenfalls Einzelhduser sind, wird je Wohngebaude maximal eine Wohnung zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen 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 gréRere Erweiterungen gegeniber
dem heutigen Zustand zu vermeiden. Die im Vergleich zum Teilbereich ,WR2" groR3ere Tiefe des
Baufensters im Teilbereich ,WR1" ist der vorhandenen Terrasse geschuldet, die innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen muss. Die Baugrenzen verlaufen in der Regel parallel
zu den Grundstiicksgrenzen und sind in der Planzeichnung zum Bebauungsplan entsprechend
vermalit. Lediglich das Baufenster zum Gebaude ,In der Barenhecke 20“ weist eine kleine Aus-
kragung zur Stral3enseite auf, um den seitens der Bauaufsichtsbehdrde am 24.10.1989 geneh-
migten, aber in der Liegenschaftskarte nicht verzeichneten Windfang zu bertcksichtigen. Die in
der Vorentwurfsplanung noch enthaltene Festsetzung, wonach geringfuigige Uberschreitungen
der Baugrenzen durch Gebaudeteile (z.B. Erker, Balkone, Wintergarten etc.) als Ausnahme zu-
gelassen werden konnten, wenn diese im Einzelnen nicht tiefer als 2,0 m und breiter als 6,0 m
sind, wurde im Sinne eine ,Kompensation® fir diese Baufenster-Auskragung bei der Erstellung
der Entwurfsplanung wieder entfernt. Auch ohne eine diesbeziigliche Festsetzung im Bebauungs-
plan kann die Bauaufsichtsbehtérde gemaf § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ein Vortreten von Ge-
baudeteilen in geringfligigem Ausmalf im eigenen Ermessen zulassen.

1.3.4 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind gemalR § 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 StralBenparzelle 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 Baugrundstiick 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 Grinflachen® mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten festgesetzt. Hierin wer-
den lediglich untergeordnete bauliche Anlagen (z.B. Gartenhitten, Geréateschuppen 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. Der Umweltbericht ist als Teil 1l
der Begriindung beigefugt.

Die Bilanzierung des Eingriffs in den Naturhaushalt erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes
durch die Gegeniiberstellung der Biotopwertigkeit der Flachen im Bestand (siehe Bestandsplan
in Anlage 1) und im Planzustand (siehe Entwicklungsplan in Anlage 2). Zur Kontrolle der Abhand-
lung Eingriff/Ausgleich im Gebiet wurde eine Bilanzierung in Anlehnung an die Kompensations-
verordnung vorgenommen (siehe tabellarische Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung in An-
lage 3). Die MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der planungsbedingten Eingriffe wer-
den im Umweltbericht dargestellt und in der Planung soweit erforderlich berticksichtigt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange am Bauleitplanverfahren geauf3erte Anforderungen an den Inhalt, den
erforderlichen Umfang und den Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
wurden in der Planung berlicksichtigt. Im Rahmen dieser friihzeitigen Beteiligung wurde seitens
der Kreisstadt Heppenheim um Mitteilung von planungsrelevanten Umweltdaten oder Hinweisen
zu umweltrelevanten Sachverhalten gebeten, damit diese Informationen in die Ausarbeitung des
Umweltberichtes im Zuge der Entwurfsplanung bereits einflie3en konnten.

1.3.6.2 Kompensation planungsbedingter Eingriffe

Der Ausgleich der planungsbedingt entstehenden Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgt durch die
Zuordnung vorlaufender ErsatzmafRnahmen aus den Okokonten der Hessischen Landgesell-
schaft mbH (HLG). Der grundséatzlich fur die Erfillung der naturschutzrechtlichen Kompensati-
onsverpflichtung verantwortliche Vorhabentrager kann seine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung
auf die HLG ubertragen, womit er von seiner Verantwortung befreit wird (,befreiende Pflichten-
Ubertragung®). Die HLG ist die staatliche Treuhandstelle fur landliche Bodenordnung, bei der das
Land Hessen Mehrheitsgesellschafter ist. Die Aufsichtsbehérde der HLG ist das Hessische Mi-
nisterium flr Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, sodass die MalBhahmen von hdchster
Landesstelle Gberwacht und gesichert werden. Die HLG ist nach der Hessischen Kompensati-
onsverordnung (KV) und dem Hessischen Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) die anerkannte Okoagentur des Landes Hessen zur Bereitstellung und Vermitt-
lung von ErsatzmaRnahmen. Bei den von der HLG verwalteten Okokonto-MaRnahmen handelt
es sich um bereits behérdlich abgestimmte und anerkannte Malinahmen, deren Flachenverfig-
barkeit zweifelsfrei gegeben ist. So ist die HLG beispielsweise Projektpartner bei der sogenann-
ten ,Weschnitzinsel“ im Suidosten von Lorsch. Die Ubertragung der Ausgleichsverpflichtung von
der planaufstellenden Kreisstadt Heppenheim auf die HLG sowie die diesbezlgliche Kostenuber-
nahme durch die nutznieBende Grundstiickseigentimerschaft erfolgt Uber vertragliche
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Regelungen und wird damit gesichert (Vertrag zwischen Stadt und HLG zur Sicherung des Aus-
gleichs und Vertrag zwischen Stadt und Grundstiickseigentiimerschaft zur Sicherung der Kos-
tentbernahme).

1.3.6.3 Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen zur Vermeidung und Minimierung
der Umweltauswirkungen

Mit dem Bebauungsplan werden - unter anderem neben den MafRnahmen, die aus Griinden des
Artenschutzes getroffen werden (siehe Erlauterungen in Kapitel 1.1.10) - noch folgende Festset-
zungen zur Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen bestimmt bzw. diesbezuigli-
che Hinweise und Empfehlungen gegeben:

¢ Um eine dauerhafte, naturnahe Begrinung des Plangebietes zu gewahrleisten, sind alle
Pflanzungen extensiv zu unterhalten und zu pflegen (keine Dingung, 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 Vermeidungsmafinahme V 06 zur Be-
schrankung der Rodungszeit verwiesen, die dem Schutz von geholzbritenden Vogeln wéh-
rend der Brutzeit im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes dient (siehe Kapitel 1.1.10.1).

¢ 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 Baugrundstticke zu erhalten. Zur Erleich-
terung fir die Bauherrschaft sowie fur die Architektinnen und Architekten werden in diesem
Zusammenhang geeignete Gehdlzarten aus einer Auswahlliste empfohlen, in der Gehdlze
zur besonderen Unterstitzung der Hummel- und Bienenweide (sehr gutes Nektar- und/oder
Pollenangebot) gekennzeichnet sind. Das Anpflanzen von Hybridpappeln ist im Ubrigen
nicht zulassig, da entsprechende Arten nicht ortstypisch sind, durch schnellen Wuchs in
relativ kurzer Zeit zu Standsicherheitsproblemen, Astwurf etc. neigen und die Beseitigung
meist sehr aufwandig ist.

¢ Da das Plangebiet und die Gebéaude selbst bereits sehr lippig eingegriint 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.

o Es wird darauf hingewiesen, dass den Bauvorlagen ein Freiflachenplan beizufliigen ist
(siehe auch Bauvorlagenerlass), in dem die das Vorhaben betreffenden griinordnerischen
und artenschutzrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes tlbernommen und kon-
kretisiert werden. Der Freiflaichenplan hat zudem die geplante Nutzung der Freiflachen nach
Art, Lage und Grof3e mit allen gemaf Bebauungsplan vorgesehen An- bzw. Nachpflanzun-
gen, den versiegelten, befestigten und begrinten Flachen, den Verkehrsflachen etc. dar-
zustellen.

1.3.7 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)

Aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes werden noch verschiedene bauordnungsrechtli-
che Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) auf Grundlage der Hessischen Bauordnung (HBO)
getroffen.
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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 fUr die Hauptdachflachen von Wohngebauden werden
ausschlieBBlich Sattel- und Walmdacher zugelassen. Diese Dachformen und -neigungen entspre-
chen dem baulichen Bestand im Plangebiet, weshalb diese als ortsbildtypisch beurteilt werden
konnen.

Aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes und um Blendwirkungen zu vermeiden sind fiir die
Dacheindeckung von Wohngeb&uden ausschlie3lich kleinformatige, nicht spiegelnde Dachmate-
rialien (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zuldssig. Und auch wenn bei einer zulassigen
Dachneigung zwischen 30° und 40° begrinte Dacher nur schwierig und mit héherem techni-
schem Aufwand errichtet werden kénnen, werden Griind&cher ebenfalls als zulassig erklart, um
deren Herstellung und den damit einhergehenden 6kologischen Nutzen nicht grundsatzlich aus-
zuschlieRBen. Auf eine zwingende Dachbegriinung wird allerdings wegen der technischen Anfor-
derungen bei der vorgegebenen Dachneigung und den damit verbundenen Herstellungskosten
verzichtet. Es erfolgt jedoch eine Empfehlung zur extensiven Begriinung von Dachflachen im
Sinne einer AnstoRwirkung.

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 okologischen Nutzens zulédssig. Um bei zukinftigen Geb&uden eine
Steuerungsmaoglichkeit fir die Dachgestaltung zu erhalten, werden erganzende Vorgaben fir
Dachgauben und -einschnitte unter gewisser Beriicksichtigung des baulichen Bestandes ge-
macht. Diese dirfen demnach einzeln nicht breiter als 4,0 m und in mehrfacher Anordnung in der
Summe ihrer Breiten je Dachseite nicht breiter als 8,0 m sein. Je Dachseite ist nur ein einheitlicher
Gaubentyp (z.B. Sattel-, Schlepp-, Spitzgaube) zulassig. Der Anschluss von Gauben bzw. Dach-
einschnitten an die Hauptdachflache muss mindestens 0,5 m unter der Firsthdhe liegen und min-
destens 1,5 m Abstand zum Ortgang aufweisen.

Um Blendwirkungen zu vermeiden, aber auch aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes,
sind Fassaden mit nicht spiegelnden 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 zuldssig sind.

Die im Plangebiet bestehenden Geb&ude sind traufstandig zur Stral3e errichtet, d.h. der First der
Hauptdachflachen verlauft mehr oder weniger parallel zur straBenseitigen Grundstiicksgrenze.
Damit orientieren sich die Firste schon gut an den Hohenlinien, wodurch hangseitig lediglich die
Traufwand sichtbar ist und nicht die bei einem Sattel- oder Walmdach entsprechend héhere Gie-
belwand. Um zu verhindern, dass zukiinftige Gebaude giebelstdndig zum Hang mit entsprechend
mdglicher Wandhohe errichtet werden, wird die zuldssige Firstrichtung fur jedes einzelne Bau-
fenster im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt. Diese vorgeschriebenen Firstrichtungen ori-
entieren sich bei den Gebauden mit den Hausnummern 20 und 28 an der jeweils vorhandenen
Firstrichtung. Bei dem auf dem Grundstiick ,In der Barenhecke 18 vorgesehenen Neubau ist die
Firstrichtung senkrecht zur siiddstlichen Grundstlicksgrenze geplant, weshalb diese dementspre-
chend im Bebauungsplan festgesetzt wird. Damit orientiert sich das neue Geb&ude noch besser
an den nach Sidwesten abfallenden Hang, was man an den nachrichtlich dargestellten Héhenli-
nien gut nachvollziehen kann. Insgesamt ergibt sich durch die vorgeschriebenen Firstrichtungen
ein aus gestalterischen Gesichtspunkten harmonisches StraRenbild. Dartiber hinaus weisen die
Gebaude eine Ausrichtung der Traufe zum Hang nach Sidwesten auf, womit die Fernwirkung
zum Schutz des Landschaftsbildes auch weiterhin minimiert bleibt.

1.3.7.2 Art und Gestaltung von Einfriedungen

Die Uberplanten Grundstuicke sind bereits mit Einfriedungen umgeben, wobei stra3enseitig zum
Teil Mauersockel und im Ubrigen Uberwiegend Maschendrahtzdune und Hecken vorzufinden
sind. Obwohl die bestehenden Einfriedungen Bestandsschutz genieRen, werden
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bauordnungsrechtliche Vorgaben zu Einfriedungen gemacht, die dann aber erst bei der Neuer-
richtung dieser Anlagen zum Tragen kommen. Dazu erfolgen fir die Einfriedung von Grundstu-
cken aus gestalterischen Grinden und zur Erhaltung des offenen Charakters verschiedene Fest-
setzungen zu deren Art und Gestaltung. So sind als Einfriedungen ausschlief3lich Hecken und
offene Zaune aus Holz oder Metall zulassig. Die Errichtung von Mauersockeln unter Zaunen ist
zukunftig jedoch nicht zuléssig. Zwar sind Mauersockel derzeit vorhanden und unterliegen dem
Bestandsschutz, sobald es jedoch zu einer Neubebauung kommt, sollen diese insbesondere auf-
grund der Lage im AuRRenbereich nicht mehr zugelassen werden. Sofern Hecken fir die Einfrie-
dung gepflanzt werden, die gleichzeitig einen hdheren 6kologischen Nutzen aufweisen, sind
diese durch eine ausgewogene Mischung standortgerechter und heimischer Gehélzarten herzu-
stellen, um eine regionaltypische Eingriinung der Baugrundstiicke zu bewahren bzw. zu erhalten.
Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehélzen zur Grundstick-
seinfriedung ist nicht zuléssig, da entsprechende Arten nicht ortstypisch sind. Zu Einfriedungen
werden im Ubrigen auch Festsetzungen aus Griinden des Artenschutzes (Sicherung von Aus-
tauschfunktionen) getroffen (siehe Kapitel 1.1.10.6).

1.3.7.3 Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen

Um die Durchgrinung des Plangebietes zu erhalten, sind die nicht Uberbauten 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 Steingérten ver-
hindert werden, ist die Herstellung von Pflaster-, Kies- und Schotterflachen (mit und ohne punk-
tuelle Begriinung) ausschlie3lich fur Terrassen, Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen zuléssig.
Die Anlage von Pflaster-, Kies- und Schotterflachen zur Gartengestaltung (wie eben z.B. als
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 fiir wildlebende Arten, vor allem von Insekten.

1.4 Wesentliche vertragliche Regelungen

Die Ubertragung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsverpflichtung von der planaufstellenden
Kreisstadt Heppenheim auf die Hessischen Landgesellschaft mbH (HLG) erfolgt durch einen se-
paraten Vertrag zwischen diesen beiden Parteien.

In einem stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11 BauGB zwischen der Kreisstadt Heppenheim und
der Eigentiimerschaft der tberplanten Grundstiicke erfolgen Regelungen, die zum Teil der Si-
cherung von im Bebauungsplan festgesetzten Mafnahmen dienen, zum Teil aber auch tber die
Festsetzungen des Bebauungsplanes hinausgehen.

Dieser stadtebauliche Vertrag enthalt im Wesentlichen folgende Regelungen:

e Kostentragung des Bebauungsplanverfahrens mit parallelem Anderungsverfahren zum Fla-
chennutzungsplan durch die Grundstlickseigentimerschatft.

¢ Haftungsausschluss zugunsten der Stadt fur den Fall der Einstellung des Bauleitplanver-
fahrens oder der Nichtigkeit des Bebauungsplanes infolge einer Klage gegen die Planung
(Normenkontrollklage).

e Sicherung der ErschlieBung inkl. der Loschwasserversorgung auf Kosten der Grundstick-
seigentimerschaft.

e Kosteniibernahme fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich tiber die Okokonten der HLG
durch die Grundstiickseigentiimerschatft.

e Sicherung der Umsetzung und Kostentragung der erforderlichen artenschutzrechtlichen
Maflnahmen C 01, C 02, C 03, C 04, C 05, K 01 und K 02 durch die Grundstiickseigenti-
merschaft.
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o Verpflichtung zur Durchfiihrung und Kostentragung des artenschutzrechtlich erforderlichen
Monitorings im Zusammenhang mit den CEF-MalRhahmen C 01, C 03 und C 05 durch die
Grundstuickseigentimerschatft.

.5 Bodenordnende MaBBnahmen

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

.6 Kostentragung der Bauleitplanung

Samtliche Planungs- und Gutachterkosten im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren
und dem parallelen Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan werden durch die Grund-
stiickseigentiimerschaft getragen. Hierzu erfolgt eine diesbezligliche Regelung in einem stadte-
baulichen Vertrag gemaf3 § 11 BauGB (siehe Kapitel 1.4).

.7 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 Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B), deren Aufgaben-
bereich durch die Planung bertihrt werden kann, gemaR 8§ 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Die
beiden Bauleitplanverfahren wurden dementsprechend mit der friihzeitigen Offentlichkeits- sowie
Behdrden- und Tragerbeteiligung fortgesetzt.

Die Offentlichkeit hatte hierbei gemaR § 3 Abs. 1 BauGB Gelegenheit, sich liber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der beiden Planungen, sich wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fur 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 wurden hierzu in der Zeit vom 02.08.2021 bis einschlief3lich 03.09.2021 im Dienstgeb&aude
der Stadtverwaltung Heppenheim (Stadthaus) beim Fachbereich Bauen + Umwelt zur Einsicht-
nahme offentlich ausgelegt, worauf in der ortsiblichen Bekanntmachung am 24.07.2021 hinge-
wiesen wurde. Parallel zur offentlichen Auslegung wurden die entsprechenden Vorentwurfsun-
terlagen wahrend dieses Zeitraumes zusatzlich auch ins Internet eingestellt. Stellungnahmen
konnten wéhrend dieser Zeit elektronisch beim Fachbereich Bauen + Umwelt abgegeben werden.
Daruber hinaus bestand die Mdglichkeit, Stellungnahmen schriftlich beim Magistrat der Kreisstadt
Heppenheim oder im Rahmen einer Einsichtnahme zur Niederschrift abzugeben.

Die von den beiden Planungen mdglicherweise bertihrten Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange wurden mit Schreiben vom 28.07.2021 friihzeitig Gber die Planungen informiert.
Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme, insbesondere auch im Hinblick auf den erforderli-
chen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, mit einer Frist
bis zum 03.09.2021 gegeben. Im Rahmen dieser friihzeitigen Behdrden- und Tragerbeteiligung
wurde seitens der Kreisstadt Heppenheim um Mitteilung von planungsrelevanten Umweltdaten
oder Hinweisen zu umweltrelevanten Sachverhalten gebeten, damit diese Informationen in die
Planung frihzeitig einflie3en konnten.
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Die eingegangenen Stellungnahmen fiihrten im Wesentlichen zur weitergehenden Ausarbeitung
und Konkretisierung der Begriindung einschlieBlich des Umweltberichtes sowie zur Erganzung
von Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen. Die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung mit Bestands- und Entwicklungsplan wurden erstellt, wobei die planungs-
bedingten naturschutzfachlichen Eingriffe vollstéandig durch die Zuordnung vorlaufender Ersatz-
malnahmen aus den Okokonten der HLG ausgeglichen werden. Zur Betrachtung der arten-
schutzfachlichen Auswirkungen wurde eine Artenschutzpriufung geman 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG
erstellt und in der Planung berlcksichtigt.

Die Flachennutzungsplananderung und der Bebauungsplan wurden in der Sitzung der Stadtver-
ordnetenversammlung der Kreisstadt Heppenheim am 06.10.2022 gegenliber der Vorentwurfs-
planung entsprechend erganzt als Entwurf zur Durchfiihrung der férmlichen Beteiligung der Of-
fentlichkeit geman § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kann, gemanR § 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt durch die 6ffentliche
Auslegung der Entwurfsplanungen zur Flachennutzungsplanéanderung und zum Bebauungsplan
mit den nach Einschatzung der Kreisstadt Heppenheim wesentlichen, bereits vorliegenden um-
weltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom 14.11.2022 bis einschlielich 16.12.2022 im
Dienstgebéude der Stadtverwaltung Heppenheim (Stadthaus) beim Fachbereich Bauen + Um-
welt wahrend der allgemeinen Dienststunden, worauf in der ortsiiblichen Bekanntmachung am
05.11.2022 hingewiesen wurde. Parallel zur 6ffentlichen Auslegung werden sowohl der Inhalt der
ortsliblichen Bekanntmachung als auch die auszulegenden Unterlagen wahrend dieses Zeitrau-
mes zusatzlich ins Internet eingestellt. Auf die auszulegenden Unterlagen wird auch im Zentralen
Internetportal fiir Bauleitplanungen in Hessen verwiesen. Die Offentlichkeit wird durch die 6ffent-
liche Auslegung und die zusatzliche Einstellung der auszulegenden Unterlagen ins Internet im
Sinne des § 3 Abs. 2 BauGB formlich an der Planung beteiligt und hat somit erneut Gelegenheit
zur Abgabe von Stellungnahmen. Stellungnahmen mit Einwendungen oder Hinweisen kénnen in
dieser Zeit elektronisch beim Fachbereich Bauen + Umwelt abgegeben werden. Dartber hinaus
besteht die Mdglichkeit, Stellungnahmen schriftlich beim Magistrat der Kreisstadt Heppenheim
oder im Rahmen einer Einsichtnahme zur Niederschrift abzugeben.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berithrt werden kann, wurden gemalf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 02.11.2022 von
der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit in Kenntnis gesetzt und tiber die Entwurfsplanung
informiert. Thnen wird erneut Gelegenheit zur Stellungnahme mit einer Frist bis zum 09.12.2022
gegeben.

Die im Rahmen der formlichen Offentlichkeits- sowie Behdrden- und Tragerbeteiligung eingehen-
den Stellungnahmen werden fachlich bewertet und angemessen in die Abwéagungsentscheidung
der Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Heppenheim einbezogen. Hiernach wird ein
Beschluss Uber den Verfahrensfortgang gefasst.

Die vorliegende Begrundung, die zunéachst fur die Flachennutzungsplandnderung und den Be-
bauungsplan im Parallelverfahren gleichermal3en gilt, wird wahrend des Verfahrens fortgeschrie-
ben. Die Begriindung wird zum Verfahrensabschluss (Feststellungsbeschluss zur Flachennut-
zungsplananderung bzw. Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan) getrennt, sodass zu jedem
der beiden Bauleitplanverfahren dann eine separate Begrindung vorliegt.
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