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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.L1.1  Anlass der Planung

Im Stadtteil Unter Hambach befindet sich zwischen der Ortsdurchgangsstralle ,Hambacher Tal*
und dem Burgweg ein landwirtschaftlicher Hof innerhalb des unbeplanten, im Zusammenhang
bebauten Ortsbereichs. Innerhalb der Betreiberfamilie besteht ein Wunsch zur Errichtung eines
weiteren Wohnhauses auf den bislang landwirtschaftlich genutzten Betriebsflachen siidwestlich
der bestehenden Bebauung fiir die Familie der Betriebsnachfolgerin. In diesem Bereich befindet
sich ein Fahrsilo des landwirtschaftlichen Betriebs, das jedoch nicht mehr genutzt wird,
nachdem sich der Betrieb von ehemaliger Viehwirtschaft in den letzten Jahren zu Ackerbau und
Weinbau entwickelt hat. Das gewiinschte Bauvorhaben liegt in einem grundsatzlich nach 8§ 34
BauGB zu beurteilenden Siedlungsbereich. Aufgrund des uneinheitlichen MalRstabs der
umliegenden Bebauung soll die bauliche Nachverdichtung des Bereichs Uber einen Bebau-
ungsplan gesteuert werden. Gleichzeitig bietet dieser die Mdglichkeit, die Umweltbelange
angemessen zu bertcksichtigen und erhaltenswerte Strukturen zu schiitzen bzw. zum Erhalt zu
bestimmen. Weiterhin wird mit dem Bebauungsplan das Ziel der Sicherung des Bestands des
landwirtschaftlichen Hofes und seiner Entwicklung verfolgt.

Die Zulassung einer weiteren Bebauung an diesem Standort entspricht den Zielen einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Anforderungen an einen schonenden
Umgang mit Grund und Boden sowie dem planerischen Grundsatz ,Innen- vor AuRenentwick-
lung”.

Im Hinblick auf die Erhaltung von Natur und Landschatft ist die bauliche Innenentwicklung des
Stadtgebietes sinnvoller als die Siedlungsentwicklung in den AuflRenbereich. Auch aus
regionalplanerischer Sicht ist eine Mobilisierung von Baulandreserven innerhalb bebauter
Ortslagen anzustreben. Weiterhin erfolgt mit der Planung die Sicherung der landwirtschaftlichen
Nutzung und der damit einhergehenden Arbeitsplatze. Dem Erhalt landwirtschaftlicher Betriebe
kommt auch im Hinblick auf die Landschaftsnutzung und —pflege im AuRenbereich eine
besondere Bedeutung fur den Erhalt der Kulturlandschaft zu.

.1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Grundstiicke in der Flur 3 der
Gemarkung Unter-Hambach: Flurstliicke Nr. 108/10, Nr.261/1, Nr. 343/32 (teilweise) und
Nr. 344/23 (teilweise). Das Plangebiet hat eine GesamtgroRe von ca. 0,59 ha und umfasst
neben dem Betriebsgrundstiick des landwirtschaftlichen Anwesens auch zu dessen Erschlie-
Bung erforderliche Verkehrsflachen.
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Sportplatz

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Hambacher Tal“ im Stadtteil Unter-Hambach
(unmalstablich)

I.1.3 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Stdhessen 2010 ist der Planbereich als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand*
dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stdhessen 2010 (unmaf3stablich)

Aufgrund des grundsatzlich bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB ist mit der Planung keine
Zunahme der planungsrechtlich zulassigen Anzahl von Wohnungen verbunden. Neben drei
bestehenden Wohnungen soll eine weitere Wohnung errichtet werden. Mit in Summe vier
Wohnungen innerhalb des Plangebiets von ca. 5.880 m? GroR3e ergibt sich eine Wohnsied-
lungsdichte von rund 7 Wohneinheiten je ha. Innerhalb des festgesetzten Dorfgebiets sollen
aber auch andere Nutzungen als die Wohnnutzung, hier insbesondere die landwirtschaftliche
Nutzung zulassig bzw. in der Entwicklung gesichert sein. Daher musste man folgerichtig die
Halfte bis 70% des Plangebiets der Nicht-Wohnnutzung zuordnen. Reduziert man die fur den
Dichtenachweis anzusetzenden Flachenanteil auf 30% bis 50% des Gesamtplangebiets,
errechnet sich eine Wohndichte von 14 bis 23 Wohneinheiten je ha. Fir den landlichen
Siedlungstyp, der fur den landlich gepragten Stadtteil anzusetzen ist, gibt der Regionalplan
2010 gemalf Ziel Nr. 3.4.1-9 eine Siedlungsdichte von 25 bis 40 Wohneinheiten je ha vor. Die
Wohndichte des vorliegenden Bebauungsplans bleibt somit unter den Siedlungsdichtevorgaben
des Regionalplans, was den Flachenanspriichen der landwirtschaftlichen Nutzung aber auch
der topographischen Situation sowie der ErschlieBung des Plangebiets und der besonderen
stadtebaulichen Situation im zentralen Ortsbereich von Unter-Hambach geschuldet ist. Die
Unterschreitung der Dichtewerte ist hierdurch begrindet und gemaf vorgenanntem regional-
planerischen Ziel als Ausnahme zulassig.

D V ; r ".‘,;"J ”.: - \’ -
Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Kreisstadt Heppenheim 2006 (unmal3stéab-
lich)

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft mbB Seite 5



Kreisstadt Heppenheim Ordnungsschlussel: 006-31-11-3067-004-05-00
Bebauungsplan Nr. 5 ,,Hambacher Tal* Begrindung

In dem seit Juni 2006 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heppenheim ist
das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Innerhalb dieser Darstellung sind als
konkrete Art der baulichen Nutzung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Mischgebiete
(MI) und Dorfgebiete (MD) sowie (in diesem Fall nicht zutreffend) auch Kerngebiete (MK)
grundsétzlich festsetzungsfahig.

Fur den Planbereich gibt es bislang keine verbindlichen Bauleitplanungen (Bebauungspléne).

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.
Eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten durch das Planvorhaben ist nicht erkennbar.

Im Plangebiet bestehen nach Kenntnisstand der Stadt auch keine Natur- oder Bodendenkméler.
Norddstlich des Plangebiets befindet sich in einer Entfernung von ca. 120 m zum neuen
Baufenster des Bebauungsplans die denkmalgeschitzte Gesamtanlage ,Burgweg / In der
Wasserschopp” sowie in einer Entfernung von ca. 70 m westlich des Baufensters das
Kulturdenkmal ,Hambacher Tal 50 — Schlangenhaus”. Auf dem Grundsttick Burgweg 12 besteht
ein unter Denkmalschutz stehender Bildstock in einer Entfernung von ca. 45 m zum neuen
Baufenster. Aufgrund der zwischen dem geplanten zusatzlichen Gebaude und den unter
Denkmalschutz stehenden baulichen Anlagen bestehenden Nachbarbebauung werden die
Belange der Denkmalpflege durch das konkrete Vorhaben nach Einschatzung der Stadt
Heppenheim nicht wesentlich berihrt. Ob eine denkmalrechtliche Zustimmung zum Vorhaben
aufgrund des Umgebungsschutzes der vorgenannten Denkmadler erforderlich wird, ist zu
gegebener Zeit im bauaufsichtlichen Verfahren zu klaren.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb festgesetzter Wasserschutzgebiete. Es sind keine
Trinkwasserschutzzonen oder Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen betroffen.

Sonstige Schutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

I.1.4 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage des Stadtteils
Unter-Hambach von Heppenheim, zwischen der Ortsdurchgangsstral’e ,Hambacher Tal* und
dem Burgweg und wird derzeit baulich durch den landwirtschaftlichen Betrieb mit den
entsprechenden Gebauden und Nebenanlagen geprégt. In der naheren Umgebung des
Vorhabens besteht tGiberwiegend eine Wohnbebauung mit Einzelhdusern. Die Bauweise ist sehr
uneinheitlich. Viele der Bestandsgebaude im Plangebiet und der der Umgebung sind an einer
oder mehr Grundstiicksgrenzen angebaut. Es gibt aber auch Gebaude mit Grenzabstanden
nach den Vorgaben der Hessischen Bauordnung in offener Bauweise sowie vor allem altere
Gebaude mit sehr geringem Grenzabstand (sog. ,Reul”).

Die Bebauung ist tiberwiegend zweigeschossig. Nebengebaude sind tiberwiegend eingeschos-
sig. Die vorherrschende Dachform ist das Satteldach, wobei auch Walmdacher und Pultdacher
und in wenigen Fallen auch Flachdacher vorkommen. Es lberwiegt das klassische Ziegeldach
in roter bis rotbrauner Farbe.

Der nicht mit Geb&uden bestandene Teil des Plangeltungsbereichs wird durch landwirtschaftli-
che Lagerflachen und Stellplatze fir landwirtschaftliche Fahrzeuge sowie ein friiheres Futtersilo

gepragt.
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Abbildung 4:  Luftbild des Plangebietes (rot umrandet) und der Umgebung (unmaRstablich, Quelle:
Google Maps)

I.1.5 ErschlieBungsanlagen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die angrenzenden Stral3en (Hambacher Tal,
Burgweg) gewahrleistet. In diesen Stral3en sind die erforderlichen Ver- und Entsorgungsmedien
vorhanden, an die der Gebaudebestand auch angeschlossen ist. Fir das geplante weitere
Wohnhaus sind entsprechende Hausanschliisse herzustellen. Erschlieungsaufwendungen der
Stadt fallen nicht an.

Aufgrund der grundsatzlich bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation mit Bebauungsmog-
lichkeit auf Grundlage des § 34 BauGB ist mit der Planung formal keine Zunahme des
Trinkwasserbedarfs oder des Abwasseranfalls sowie des Verkehrsaufkommens verbunden.
Tatséachlich 16st die Realisierung des Wohnhauses aber entsprechende Veranderungen aus, die
jedoch bei nur einem Wohnhaus vernachlassigbar sind.

Die Bestandsbebauung und das neu vorgesehene Gebaude befinden sich auf einem
zusammenhangenden Grundstiick. Sofern in der Zukunft eine Grundsticksteilung erfolgen
sollte, wére die ErschlieRung des neuen Bauplatzes z.B. durch Geh- Fahr- und Leitungsrechte
Uber das Betriebsgrundstick des landwirtschaftlichen Hofs zu sichern. Diesbezugliche
Festsetzungen des Bebauungsplans waren auf Grundlage der heutigen Grundstickssituation
nicht erforderlich. Eine Grundstlcksteilung ist seitens der Betreiberfamilie derzeit auch nicht
vorgesehen. Entsprechende private Zuwegungen sind innerhalb und auf3erhalb der tberbauba-
ren Flachen moglich und planungsrechtlich zulassig. Um jedoch die gesicherte ErschlieBung
auch fur den Fall einer Grundstlicksteilung zwischen den Teilbereichen ,MD 1“ und ,MD 2“
sicherzustellen, wird ein ausreichend breiter Teil der heutigen privaten Zufahrtflachen als
private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (hier: private Zufahrt) in einer Breite von
4,0 m festgesetzt. Diese Zufahrt dient zugleich als Zuwegung fur FuRganger und Radfahrer und
kann wie bisher auch weiterhin durch den landwirtschaftlichen Verkehr genutzt werden.
Innerhalb dieser Verkehrsflache kénnen auch die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
verlegt werden.
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Zur Entlastung der Klaranlage und des Abwasserkanalnetzes sowie um Beeintrachtigungen der
Grundwasserneubildung zu minimieren, wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser des
Neubauvorhabens der Versickerung zuzufihren ist, sofern es nicht entsprechend der
LZisternensatzung” der Stadt Heppenheim als Brauchwasser und/oder zur Grinflachenbewas-
serung verwendet wird.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundsticken*
zu beachten. Hierauf wird im Textteil des Bebauungsplans auch hingewiesen. Neben der
bestehenden Zufahrt Uber die befestigten Aul3enflachen des landwirtschaftlichen Betriebs, die
als private Verkehrsflache festgesetzt ist, wird mit dem Bebauungsplan eine weitere Zufahrt fur
Rettungsfahrzeuge vom Burgweg aus festgesetzt. Diese ist dauerhaft von Zufahrthindernissen
freizuhalten.

I.1.6 Wasserwirtschaftliche Belange

1.1.6.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Wohngebietes mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen Versorgungsein-
richtungen und -leitungen gesichert. Das geplante Vorhaben ist an das ortliche Trinkwassernetz
anzuschliel3en.

Der im Plangebiet zu erwartende Wasserverbrauch bleibt trotz des neu geplanten Wohnhauses
unter dem friiheren Bedarf zu Zeiten der intensiven Tierhaltung. Der Wasserverbrauch der
geplanten Wohnbebauung (zunachst nur zwei Personen) und kann wie folgt abgeschatzt
werden:

1 Wohnung x 3,5 Einwohner x 0,12 m3 Wasser pro Einwohner und Tag x 365 Tage pro Jahr =
ca. 150 m3 Wasser pro Jahr.

Der Trinkwassermehrverbrauch ist, auch im Hinblick auf die friihere Tierhaltung des landwirt-
schaftlichen Betriebs, vernachlassigbar und durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen
bzw. Versorgungsvertrage der Kreisstadt Heppenheim abgedeckt.

1.L1.6.2 Loschwasser

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8§ 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Der Loschwasserbedarf des Neubauvorhabens entspricht dem im angrenzenden Siedlungsge-
biet bzw. der Bestandsbebauung und wird Uber das Wasserleitungsnetz sichergestellt.

1.1.6.3 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfigung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TWVO).

1.1.6.4 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Wasserschutzgebieten oder sonstigen Schutzge-
bieten.

Das Vorhaben liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes.
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1.1.6.5 Bodenversiegelung

Die zulassige Bodenversiegelung wird durch den Bebauungsplan nicht erhéht, da bereits heute
Baurecht auf Grundlage des § 34 BauGB besteht. Zudem wird das Wohnhaus am Standort
eines bisherigen Fahrsilos fir Tierfutter errichtet, so dass auch die tatséchliche Bodenversiege-
lung aufgrund des Abbruchs des Futtersilos nicht zunimmt.

Das auf der Dachflache des neuen Wohnhauses anfallende Niederschlagswasser ist gemaf
JZisternensatzung” der Stadt zu sammeln und zu verwenden. Das Uberschissige Nieder-
schlagswasser ist vor Ort zu versickern. Aufgrund der geringen GroéRe des Neubauvorhabens
im Verhaltnis zur unbebauten Grundstiicksflache ist von einer grundséatzlichen Mdéglichkeit der
Versickerung auszugehen. Hierdurch werden die Auswirkungen der zulassigen Bodenversiege-
lung und damit die Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung minimiert. Es wird darauf
hingewiesen, dass fur die Versickerung von Niederschlagswasser eine wasserrechtliche
Erlaubnis der Unteren Wasserbehotrde des Landkreises Bergstralie erforderlich ist. Der Antrag
auf Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis ist mit der Einreichung der Bauvorlagen im
Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren vorzulegen. Dabei ist fir den Bau und die Bemessung
der Versickerungsanlagen der qualitative und quantitative Nachweis nach den DWA-
Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und Merkblatt DWA-M 153 zu erbringen.

1.1.6.6 Abwasser

Die Entwasserung des Gebietes ist durch die bestehende Ortskanalisation sichergestellt. Das
Neubauvorhaben ist an die stadtische Abwasseranlage anzuschlielen und anfallendes
hausliches Schmutzwasser somit fachgerecht zu entsorgen. Die Zunahme des Abwasseranfalls
durch die Planung ist vernachlassigbar und entspricht in etwa dem abgeschéatzten Trinkwas-
sermehrverbrauch von 150 m3/a.

1.1.6.7 Oberirdische Gewasser
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser.

1.1.6.8 Grundwasserstand

Fur das Vorhaben liegt bislang keine geohydrologische Untersuchung vor. Den Eigentiimern
wurde empfohlen, vor Baubeginn bzw. Planung ihres Bauvorhabens eine entsprechende
Erkundung zu beauftragen. Das Vorhaben liegt zwar deutlich auf3erhalb des r&umlichen
Geltungsbereichs des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried“, dennoch kann
insbesondere jahreszeitlich schwankendes Hangschichtenwasser auftreten.

Der erforderliche Mindestabstand zum Grundwasser von > 1 m ist im Zuge der Planung der
Versickerungsanlagen nachzuweisen. Auch hierzu wird eine objektbezogene Baugrunderkun-
dung zur hydraulischen Bodenbeschaffenheit und auch zur Feststellung der tatséachlichen
Grundwasserhgdhe erforderlich.

.1.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine geschitzten Kulturgiiter. Wie unter 1.1.3. bereits
ausgefihrt, befinden sich verschiedene dem Denkmalschutz unterliegende bauliche Anlagen in
der naheren Umgebung des Plangebiets. Ob eine denkmalrechtliche Zustimmung zum
Vorhaben aufgrund des Umgebungsschutzes der vorgenannten Denkmaler erforderlich wird, ist
zu gegebener Zeit im bauaufsichtlichen Verfahren zu klaren. Die frihzeitige Kontaktaufnahme
mit der Denkmalschutzbehérde wird empfohlen.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverzig-
lich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpfle-
ge Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Bergstral3e zu melden.
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Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).

1.1.8 Bodenschutz und Altlasten

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zur vorliegenden Planung erfolgt eine Suchanfrage an
die Altflachendatei ,ALTIS" des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG)
hinsichtlich mdoglicher Eintrage bzgl. des Vorhandenseins von Altflichen (Altstandorte,
Altablagerungen), schéadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden. Der
Kreisstadt Heppenheim liegen keine entsprechenden Informationen fir das Plangebiet oder
dessen unmittelbare Umgebung vor.

Fur das Plangebiet wird aufgrund der Vornutzung durch den landwirtschaftlichen Betrieb des
Grundstickseigentimers kein Untersuchungsbedarf hinsichtlich Altlasten gesehen. Dennoch
wird darauf hingewiesen, dass bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, auf organoleptische Auffalligkeiten (Verfarbungen, ungewdhnlicher Geruch etc.) zu
achten ist. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfra-
gen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufiihren.

.1.9 Immissionsschutz

Der landwirtschaftliche Betrieb hatte friher im Plangebiet eine intensive Tierhaltung betrieben,
die jedoch zwischenzeitlich nicht mehr besteht. Der heute nur Ackerbau und Weinbau
praktizierende Betrieb ist hinsichtlich der betrieblichen Emissionen (Geruch, Larm, Staub) daher
unkritisch zu beurteilen. Dennoch ist die Festsetzung eines Dorfgebietes zur Berlcksichtigung
der spezifischen landwirtschaftlichen Emissionsthematik zweckmé&Rig. Der Schutzanspruch der
neuen Wohnnutzung gegen den elterlichen Betrieb ist deutlich geringer als beispielsweise in
einem allgemeinen Wohngebiet. Zudem ist das geplante Wohnhaus der Familie der Betriebs-
nachfolgerin als betriebszugeordnet anzusehen.

Im Dorfgebiet ist aber auch eine betriebsunabhéngige Wohnnutzung zulassig und im Bereich
der Bestandsbebauung auch bereits vorhanden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte zwischen
dem landwirtschaftlichen Betrieb und der Wohnnutzung im Plangebiet und der naheren
Umgebung sind nicht bekannt.

In der Umgebung des Plangebiets bestehen keine gewerblichen Nutzungen, Sport- oder
Freizeitanlagen mit wesentlichen Emissionen (LArm, Geriiche, Erschitterungen, Staub), die das
vorliegende Plangebiet beeintrachtigen kénnten.

Die KreisstraRe ,Hambacher Tal“ ist gemaR Verkehrsdaten von Hessen Mobil aus dem Jahr
2010 mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von 2.544 Kfz/d bei 2 % Schwerver-
kehrsanteil belastet. Aus dieser Verkehrsmenge kénnen die auf die Wohnnutzung einwirkenden
Verkehrslarmimmissionen nach RLS 90 ermittelt werden. Neuere Verkehrsdaten aus der
landesweiten Zahlung in 2015 liegen noch nicht vor. Gemal Verkehrslarmrechner des VCD (s.
Internetseite Verkehrsclub Deutschland) kann flr das neue Baufenster bei einem Mindestab-
stand von ca. 43 m zur Straf3enachse ein Mittelungspegel von 55,5 dB(A) tags und 44,5 dB(A)
nachts ermittelt werden. Hierbei wurde die Nachbarbebauung nicht als Abschirmung
bertcksichtigt, so dass die tatsachlichen Werte niedriger sein werden. Die Orientierungswerte
gemanR DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau“ fir Dorfgebiet von 60 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts werden fiur das neue Baufenster somit deutlich unterschritten. Selbst eine
Verdopplung der Verkehrsmenge gegenitiber den Daten aus 2010 fuhrt nur zu einem
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Larmzuwachs von 3 dB(A) so dass die Orientierungswerte auch bei erheblich groRRerer
Verkehrsbelastung sicher eingehalten werden.

Fur die bestehende Wohnnutzung in den Gebauden Hambacher Tal Nr. 59 und 59A sind die
Mittelungspegel nach RLS 90 aufgrund des geringeren Abstands zur KreisstralBe hoher als im
Bereich des neuen Baufensters. Dort liegen die mit dem VCD-Verkehrslarmrechner abge-
schatzten Mittelungspegel bei 62,4 dB(A) tags und 51,4 dB(A) nachts. Die gemaf Abschatzung
bestehende geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Dorfgebiete nach DIN
18005-1 liegen mit 2,4 dB(A) tags bzw. 1,4 dB(A) nachts in einem im Rahmen der planungs-
rechtlichen Entscheidung abwé&gungsfahigen Rahmen (bis ca. 5 dB(A) Uberschreitung).
Nachdem es sich um eine Bestandswohnnutzung handelt, wird eine vertiefende Untersuchung
oder Festsetzung besonderer Schutzmafl3nahmen fur die Wohnnutzung im Plangebiet nicht fur
erforderlich erachtet. Selbst bei einem nicht zu erwartenden Abbruch der bestehenden
Wohngebaude und Neubauten an gleicher Stelle werden Festsetzungen zum passiven
Schallschutz in diesem Bereich fur nicht erforderlich erachtet, da mit den heute Ublichen
AulRenbauteilen aufgrund der Anforderungen der Energieeinsparung bereits ausreichende
Larmdammwerte erzielt werden. Dennoch wird im Textteil des Bebauungsplans darauf
hingewiesen, dass Forderungen auf aktive oder passive Schallschutzmalinahmen weder gegen
die Stadt noch den Stral3enbaulasttrager geltend gemacht werden konnen. Es wird zur
Minderung der Verkehrslarmeinwirkungen empfohlen, Schlafraume auf der von der Stral3e
abgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Fir Schlafraume, die zur StralBe orientiert sind,
werden schallgeddmmte Liftungselemente oder alternativ eine kontrollierte Wohnraumliftung
empfohlen.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplans

Die wesentlichen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans werden nachfolgend
erlautert und begrindet, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begrindung dargestellt
werden.

1.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Sinne der Sicherung von Bestand und Entwicklungsmdglichkeit fir den bestehenden
landwirtschaftlichen Betriebs im Plangebiet wird ein ,Dorfgebiet® (MD) nach § 5 BauNVO
festgesetzt. Fir den Betrieb ist eine Betriebsnachfolge durch die Tochter des heutigen
Betriebsinhabers und deren Ehemann vorgesehen, so dass der Fortbestand der Landwirtschaft
von Seiten der Betreiberfamilie grundséatzlich vorgesehen ist. Neben der landwirtschaftlichen
Nutzung sind in einem Dorfgebiet noch weitere ,dorftypische” Nutzungen zulassig, insbesonde-
re auch eine betriebsunabhangige Wohnnutzung, wie sie vorliegend ja bereits besteht. Fur
dieses Gebiet werden Tankstellen und Vergnigungsstitten ausgeschlossen, da mit den
entsprechenden Einrichtungen Emissionen zu erwarten wéaren, die gegeniiber der umliegenden
Wohnnutzung zu Immissionskonflikten fihren kénnten. Die im Rahmen des landwirtschaftlichen
Betriebs bestehende kleine ,Betriebstankstelle* ist vom Verbot von Tankstellen nicht betroffen,
da es sich bei der betrieblichen Zapfsdule um eine untergeordnete Nebennutzung der
Landwirtschaft handelt, die auch nicht von Dritten genutzt werden kann. Neben dem
Immissionskonflikt wéaren bei Vergnlgungsstatten auch sog. ,Trading-Down-Effekte” nicht
auszuschlieBen, die sich nachteilig auf den Wohnwert der Umgebung auswirken kdnnten.
Sonstige nach § 5 BauNVO zulassigen Nutzungen erscheinen im vorliegenden Fall mit der
umgebenden Nutzungsstruktur vereinbar und werden daher zugelassen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird Uber die zuldssige Gebaudegrundflache ,GR" und die
maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zuldssige Hohe baulicher
Anlagen (Traufwandhdéhe und Firsthéhe) begrenzt. Die bauliche Dichte wird neben diesen
Festsetzungen auch durch die Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Baugrenzen begrenzt. Fir den bereits relativ dicht bebauten Gebdudebestand wird im
Teilbereich ,MD 2“ eine GR von 1.200 m2 bei maximal zwei Vollgeschossen zugelassen. Der
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Neubaubereich ,MD1" soll mit geringerer baulicher Dichte bebaut werden, weshalb dort mit
Rucksicht auf den Freiflachenanspruch der Wohnnutzung eine GR von 165 m? bei ebenfalls
zwei Vollgeschossen bestimmt wird.

Es wird eine ortstibliche und stadtebaulich angemessene maximal zulassige Firsthbhe von
10,5 m fir den Gebaudebestand und die Neubebauung festgesetzt. Der Gebaudebestand ist
mit knapp 12,0 m zwar teilweise hdher, geniest mit dieser Hohe aber Bestandsschutz.
Ersatzgebaude sollen im Sinne des Ortsbildes entsprechend niedriger realisiert werden. Die
Gebaudehthe wird gegentber Bezugshdhen festgesetzt, die in etwa der aktuellen Gelandeho-
he an der entsprechenden Stelle des Bezugspunkts entsprechen. Fir die Traufwandhéhe wird
ein Wert von 7,0 m festgesetzt, der bei zwei Vollgeschossen auch die heute Ublichen
Dammstarken im Dachgeschoss ermoglicht.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Bestandsbebauung im Gebiet und
dessen Umgebung fir das gesamte Plangebiet auf zwei Vollgeschosse beschrankt. Im Rahmen
der Hohenfestsetzung ist Gber den Vollgeschossen auch ein nutzbares Dachgeschoss zulassig.

.2.2 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und hochstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden

Aufgrund der uneinheitlichen Bauweise im Plangebiet und dessen Umgebung wird auf die
Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Gebdude miissen somit grundsétzlich unter Beachtung
der Grenzabstande nach Hessischer Bauordnung errichtet werden, wobei im Rahmen der
bauaufsichtlichen Verfahren insbesondere im Bereich der Bestandsbebauung auch eine
Grenzbebauung im Ermessen der Bauaufsicht zugelassen werden kann.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Dabei wird im Sinne einer
maglichst flexiblen Entwicklungsmaglichkeit fur den landwirtschaftlichen Betrieb ein zusammen-
hangendes Baufenster um die Bestandsgebéaude festgesetzt. Fur den geplanten Neubau eines
Wohnhauses wird im Sinne der stadtebaulichen Ordnung ein Einzelbaufenster festgesetzt, dass
nur etwas groRer gewahlt wurde als das konkret geplante Gebaude.

Wie bereits ausgefihrt, liegt die Wohndichte im Plangebiet unterhalb der Mindestwerte der
entsprechenden Zielvorgabe des Regionalplans Sidhessen 2010. Fir eine derzeit von
Eigentimerseite nicht beabsichtigte weitere Wohnungsverdichtung im Rahmen des Bebau-
ungsplans besteht kein Hinderungsgrund, weshalb eine Festsetzung zur Begrenzung der
zulassigen Wohnungsanzahl nicht erforderlich erscheint. Mittel- bis langfristige Umnutzungen
des Gebaudebestands oder Ersatzgeb&dude mit Wohnnutzungen sind denkbar. Durch die
Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe und die Begrenzung der Uberbaubaren Flachen ist
jedoch eine Uberschreitung des maximalen Dichtewertes tatsachlich nicht moglich, so dass
auch aus diesem Grund keine Festsetzung der Wohnungsanzahl erforderlich ist. Umnutzungen
oder Ersatzneubauten waren zudem auch bereits heute im Rahmen des bestehenden
Baurechts nach § 34 BauGB maglich.

.2.3 Flachen fur Garagen, Stellplatz- und Wegeflachen

Fur das Plangebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Kreisstadt Heppenheim. Die
entsprechend erforderlichen Stellplatze sind im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren auf
den privaten Baugrundstiicken nachzuweisen. Bei Grenzgaragen und Stellplatzen sind die
jeweils gultigen Vorschriften der HBO zu beachten. Um die nicht Gberbaubaren Grundsttcksfla-
chen aul3erhalb der Baugrenzen auch tatsachlich von ggf. stérenden baulichen Anlagen mit
Wirkungen wie von Gebéauden freizuhalten, werden Garagen und offene Garagen (Carports)
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Im Plangebiet bestehen im
Ubrigen ausreichende Flachen zur Unterbringung der nach Satzung benétigten Stellplatze,
innerhalb der tberbaubaren Flachen des Teilbereichs ,MD 2“ auch fir dort ggf. vorgesehene
Garagen.
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Nachdem alle bebaubaren Flachen des Plangebiets auf einem Grundstiick liegen, ware die
Festsetzung weiterer ErschlieRungsflachen oder von Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
te aktuell nicht erforderlich. Entsprechende private Zuwegungen sind innerhalb und auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen mdglich und zulassig. Um die gesicherte ErschlieBung auch fur den
Fall einer Grundstiicksteilung zwischen den Teilbereichen ,MD 1“ und ,MD 2“ sicherzustellen,
wird ein ausreichend breiter Teil der heutigen privaten Zufahrtflachen als private Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (hier: private Zufahrt) in einer Breite von 4,0 m festgesetzt.
Diese Zufahrt dient zugleich als Zuwegung fiir Fu3génger und Radfahrer und kann wie bisher
auch durch den landwirtschaftlichen Verkehr genutzt werden.

.2.4 Flache fur die Landwirtschaft

Der westliche Teil des Plangebiets wird entsprechend der bisherigen Nutzung als Flache fur die
Landwirtschaft festgesetzt. Im entsprechenden Grundstiicksteil werden auch bislang bereits in
unmittelbarer Hofndhe landwirtschaftliche Geratschaften abgestellt und gelagert. Diese
Nutzungsmoglichkeit soll im Sinne der Sicherung des Fortbestands der Landwirtschaft auch
kunftig zulassig sein, weshalb eine entsprechende Festsetzung getroffen wird. Andere
Nutzungsmoglichkeiten Uber die landwirtschaftliche Nutzung hinaus werden dort nicht
zugelassen.

.2.5 Festsetzungen zur Minimierung und Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft

Im Verfahren nach § 13a BauGB werden Eingriffe in Natur und Landschaft so gestellt, als
waren sie vor der Planung bereits zulassig oder erfolgt. AusgleichsmalRnahmen sind daher
formal nicht erforderlich. Bei der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ware im Ubrigen der
letzte Rechtszustand als fiktiver Bestand anzunehmen, d.h. es ware eine Bebauung und
bauliche Nutzung entsprechend der Umgebungsbebauung im Rahmen des Einfligens gemaf §
34 BauGB zugrunde zu legen. Mit dem Bebauungsplan gehen insofern keine planungsrechtli-
chen Eingriffe einher. Dennoch werden auf Grundlage einer Bestandserfassung wertgebende
Baume als zu erhalten festgesetzt und erganzende Malnahmen zur Minimierung der
Umweltauswirkungen der Planung getroffen. Ein besonderes Augenmerk liegt auf der
Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande. Hierbei ist festzustellen, dass vor allem
der landwirtschaftliche Gebaudebestand fir geb&audebriitende Vogel und Fledermuse von
besonderer Bedeutung ist. Nachdem im entsprechenden Bereich in absehbarer Zeit keine
Veranderungen vorgesehen sind, kommt den Festsetzungen des Bebauungsplans vor allem
auch mittel- bis langfristig eine Bedeutung im Hinblick auf potentielle Habitate fir die
entsprechenden Tierarten zu. Es werden daher verschiedene Festsetzungen zum Schutz der
betreffenden Arten getroffen, die nachfolgend begriindet bzw. erlautert werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind fir die AuRenbeleuchtung ausschlie3lich Natriumdampf-
hochdrucklampen (HSE/T-Lampe) oder warm-weif3e LED-Leuchten zur Minderung von
beleuchtungsbedingten Lockeffekten bei der lokalen Insektenfauna zulassig. Diese MalRhahme
ist auch bereits fur den geplanten Wohnhausneubau von Bedeutung.

Falls zu einem spéateren Zeitpunkt Teile des heutigen Gebaudebestands oder auch das neu zu
errichtende Wohnhaus abgebrochen, umgebaut oder saniert werden sollen, sind die
entsprechenden Arbeiten fledermausschonend durchzufihren. Hier sind je nach Zeitpunkt der
Arbeiten verschiedene MaRnahmen vorlaufend durchzufihren. So sind lockere oder
hinterfliegbare Fassadenteile und Fassadenverkleidungen von Hand zu entfernen. Geb&uderis-
se und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Fledermause zu
uberpriifen. Werden bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Fledermause angetroffen, ist eine
Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Hierzu ist eine entsprechen-
de Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstral3e zu beantragen.
Die genannten Eingriffe in die Bestandsgebaude sind auRerhalb der Setzzeiten und vor dem
Aufsuchen der Winterquartiere bzw. nach deren Verlassen, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis
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zum 30. November oder vom 1. Februar bis zum 28./29. Februar durchzufihren. Als Ausnahme
konnen Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebauden des Plangebietes
auch aullerhalb dieser zeitlichen Befristung zugelassen werden, wenn die potenziellen
Uberwinterungshabitate im Oktober verschlossen oder zerstort werden. In der Jahresphase
zwischen Anfang Dezember und Ende Januar ist diese Methode nicht zuldssig. Kann der
Oktobertermin nicht realisiert werden, so kann das VerschlieRen oder Zerstéren der Habi-
tatstrukturen im Rahmen der Ausnahmeregelung auch in der Periode unmittelbar nach der
Uberwinterung und vor Eintritt der Wochenstubenphase in den Monaten Februar bis April
zugelassen werden. Als weitere unkritische Phase fur das VerschlieRen oder Zerstéren der
Habitatstrukturen im Rahmen der Ausnahmeregelung gilt der September. Bei Durchfihrung der
Quartierverschlisse zwischen Februar und April oder September sind im Rahmen einer
vorbereitenden Begehung mit einer fachlich qualifizierten Person die zu verschlieRenden
Quartieroffnungen zu markieren. Der tatsdchliche Verschluss ist dann zwischen 0:00 Uhr und
3:00 Uhr durchzufiihren. Im Rahmen der Ausnahmeregelung ist vorlaufend eine entsprechende
Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Bergstral3e zu beantragen und
ein Ergebnisbericht vorzulegen.

Auch die bestehenden Baume des Plangebiets kénnen vor allem langfristig eine hohe
Bedeutung fiur Fledermause und Voégel erlangen, wenn z.B. durch Astbruch oder Einwirkung
von Spechten Baumhdohlen entstehen. Die Rodung von Hohlenbdumen ist daher nur wéhrend
der Winterruhephase von Fledermausen, d.h. in der Zeit vom 1. Dezember bis zum 31. Januar
zulassig. Der von Rodungen betroffene Baumbestand ist vor jeder Rodung durch eine fachlich
qualifizierte Person auf Hohlen zu Uberprifen. Festgestellte Hohlenbaume sind zu markieren.
Als Ausnahme kann die Rodung von Hohlenbdaumen auch auferhalb dieser zeitlichen
Befristung, allerdings dennoch nur aufRerhalb der Brutzeit, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis
zum 28./29. Februar zugelassen werden, wenn jeder Hohlenbaum unmittelbar vor der Fallung
durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen von Fledermausen (z.B. mittels
Endoskop-Kamera 0.4.) Uberprift wird. Werden keine Fledermause angetroffen, ist der Baum
unverziglich zu fallen oder die vorhandene Offnung zu verschlieRen. Der Unteren Naturschutz-
behdrde des Kreises Bergstral3e ist hierzu ein Ergebnisbericht vorzulegen. Werden Fledermé&u-
se angetroffen, sind diese in geeignete Quartiere umzusetzen. In diesem Fall ist vorlaufend eine
entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstral3e zu
beantragen und ein Ergebnisbericht vorzulegen. Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten
Baume durfen jedoch in keinem Fall gerodet werden, sondern sind dauerhaft zu erhalten.

Die Rodung von Baumen und Strduchern ist im Sinne des Schutzes britender Vdgel nur
aulRerhalb der Brutzeit, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar zuléassig. Diese
MalRnahme gilt auch fur Ziergehdlze und kleinrAumig ausgebildete Gehdlzbestdnde (z.B.
Ziergarten und Hausgarten). Die Rodung von zum Erhalt festgesetzten Geholzen ist
grundsétzlich unzulassig.

Gebéude koénnen neben Fledermausen auch durch verschiedene Vogelarten als Nistplatz
genutzt werden. Veranderungen an der Bausubstanz der Bestandsgebaude des Plangebietes
sind daher nur auf3erhalb der Brutzeit, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar
zulassig. Die Bestimmungen zum Schutz der Fledermause sind auch in diesem Zeitraum zu
bertcksichtigen. Als Ausnahme kdnnen Veranderungen an der Bausubstanz der Bestandsge-
baude des Plangebietes auch aullerhalb dieser zeitlichen Befristungen zugelassen werden,
wenn die potenziellen Bruthabitate rechtzeitig zerstort werden. Dies hat wéhrend der
Wintermonate (bis 28./29. Februar) durch ein VerschlieRen oder Zerstéren der strukturellen
Gegebenheiten zu erfolgen. Im Rahmen der Ausnahmeregelung ist vorlaufend eine entspre-
chende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstralle zu
beantragen. Hierzu ist eine Begehung mit einer fachlich qualifizierten Person durchzufiihren
und dabei Methode, Umfang und raumliche Bezlige konkret festzulegen und gegentber der
Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises BergstralRe nachzuweisen.
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Zum Schutz bodenbritender Vogelarten wird festgesetzt, dass die Durchfihrung von
Erdarbeiten und Baustellenvorbereitungen nur auf3erhalb der Brutzeit, d.h. in der Zeit vom 1.
Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig ist. Als Ausnahme koénnen Erdarbeiten und
Baustellenvorbereitungen auch auf3erhalb dieser zeitlichen Befristung zugelassen werden,
wenn die entsprechend beanspruchten Flachen unmittelbar vor Beginn der Erdarbeiten bzw.
vor Einrichtung der Baustelle sorgfaltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf vorhandene
Bodennester abgesucht werden (Baufeldkontrolle). Sofern ein Brutgeschéft bereits begonnen
wurde (was auch den beginnen-den Nestbau mit einschlief3t), sind die Brut und das Ausfliegen
der Jungvdgel abzuwarten, d.h. der Baubeginn bzw. die Einrichtung bis nach dem Ausfliegen
der Jungen zu verschieben. Im Rahmen der Ausnahmeregelung ist vorlaufend eine entspre-
chende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstralle zu
beantragen und ein Ergebnisbericht vorzulegen.

Bevor die Rodung eines Hohlenbaumes vorgenommen werden darf, sind im funktionalen
Umfeld jeweils zwei Fledermauskésten (ein Flachkasten Typ 1FF und eine Fledermaushdhle
Typ 2FN) sowie zwei Nistkasten fur Hohlenbriter (jeweils eine Nisthéhle Typ 1B und Typ 1N)
pro entfallendem Hohlenbaum zu installieren. Geeignete Standorte fir die Hilfsgerate sind der
Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstrale im Rahmen eines Ergebnisberichtes
nachzuweisen.

Als unmittelbarer Quartierersatz fur synanthrop adaptierte Fledermausarten bei Abriss, Umbau
oder Sanierung von Bestandsgebduden im Plangebiet sind pro betroffenem Gebaude zwei
Fledermaussteine des Typs 27 gruppenhaft oder kolonieartig in die oberen Hauswandbereiche
einzubauen. Die Kompensationsmalinahme ist zeitgleich mit der BaumalRnahme umzusetzen.

Als unmittelbarer Strukturersatz fir synanthrop orientierte Vogelarten bei Abriss, Umbau oder
Sanierung von Bestandsgebauden im Plangebiet sind pro betroffenem Gebaude zwei Niststeine
(jeweils ein Stein des Typs 24 und ein Stein des Typs 26) in die oberen Hauswandbereiche
einzubauen. Die Kompensationsmaflinahme ist zeitgleich mit der BaumalRnahme umzusetzen.

Alle Locher, die bei (Probe-)Bohrungen im Plangebiet entstehen, sind unverziglich durch
geeignete Substrate zu verschlieen. Hierdurch sollen Verluste von bodenlebenden Kleinsdu-
gern und Reptilien vermieden werden.

Um den ungestorten Wechsel von Kleinsdugern (z.B. Igel) zu gewahrleisten, ist bei Zaunen
zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Mauern
bzw. Mauersockel werden aus gleichem Grund ausgeschlossen, wobei Trockenmauern wegen
ihrer besonderen Funktion als Lebensraum hiervon ausgenommen sind.

Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und Hybridpappeln ist unzuldssig, da entsprechend
schnellwachsende Geholze im besiedelten Bereich vergleichsweise schnell zu Problemen
hinsichtlich der Sicherheit bei Sturmereignissen (Astbruch etc.) fihren kdnnen.

Alle Pflanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen. Es sollen im Sinne der
Minimierung von Umweltbeeintrachtigungen keine Dingung und kein Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln erfolgen. Fir abgestorbene Gehdlze ist als Ausgleich eine Nachpflanzung
vorgesehen.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster), um die Ableitung von
Niederschlagwasser in die Kanalisation bzw. die Vorfluter zu minimieren. Zudem wird somit die
Grundwasserneubildung unterstitzt. Ausnahmsweise kdnnen Pkw-Stellplatze wasserundurch-
lassig befestigt werden, wenn dies aus Griinden des Grundwasserschutzes erforderlich ist.

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen der zusatzlichen baulichen Anlagen innerhalb
des Planteilbereichs ,MD 1" anfallende Niederschlagswasser ist aus vorgenannten Griinden auf
den privaten Baugrundstiicken zu versickern, sofern es nicht als Brauchwasser und/oder zur
Grunflachenbewéasserung verwendet wird. Die Regelungen und technischen Bestimmungen der
Satzung der Kreisstadt Heppenheim zum Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser
(Zisternensatzung) sind anzuwenden. Durch die Zisternennutzung wird die Foérderung von
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Trinkwasser an anderer Stelle minimiert und die Niederschlagswasserableitung aus dem
Plangebiet minimiert. Die Zisternen kdnnen auch als Zwischenspeicher fir die Niederschlags-
wasserversickerung dienen. Aufgrund der vergleichsweise geringen zulassigen Grundflache in
diesem Teilbereich und der groRen nicht Uberbaubaren Flachen ist die Versickerung des
Niederschlagwassers grundsatzlich mdglich. Im Teilbereich ,MD 2“ liegt eine umfassende
Bebauung und Flachenversiegelung vor, so dass dort keine ausreichenden Versickerungsfla-
chen zur Verfugung stehen. Aufgrund der Topographie ist eine Ableitung in die hoéher
gelegenen Flachen des Teilbereichs ,MD 1" nicht mdglich. Zudem sind die entsprechenden
Gebéude und befestigten Freiflachen bereits an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
bzw. entwassern in den Hambach. In diesem Teil des Plangebiets ist derzeit nicht von
Verédnderungen auszugehen. Dennoch sind bei moglichen kinftigen Verdnderungen die
Bestimmungen der stadtischen Satzungen, insbesondere der Entwasserungssatzung, sowie die
Anforderungen des Hessischen Wassergesetzes zu beachten.

Aufgrund der bestehenden und zum Erhalt festgesetzten Baume ist eine weitergehende
Durchgriinung des Plangebiets nicht erforderlich. Es werden daher keine Festsetzungen zur
Anpflanzung von Baumen oder Strauchern getroffen.

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine naturschutzrechtlich besonders geschitzten
Biotope, die als zu erhalten festzusetzen wéren.

Aufgrund der ,Insellage” innerhalb des Siedlungsgebietes und der geringen Gré3e der Flache
bestehen keine Wanderbeziehungen zu umliegenden Flachen oder eine selbststandige
Habitateignung fur Offenlandarten oder geschitzte S&ugetierarten. Da Wasserflachen fehlen,
sind Amphibien und wasserbewohnende Arten nicht zu erwarten. Es liegen keine Informationen
von dritter Seite Uber nach 8§ 44 BNatSchG geschiitzte Arten vor.

.2.6 Gestalterische Festsetzungen

Nach 8§ 81 HBO werden Vorgaben fir die dul3ere Gestaltung der baulichen Anlagen gemacht.
Die zuldssige Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert, sondern auf einen Bereich
zwischen 25° und 40° festgesetzt. Diese Festsetzung passt zur umliegenden Bestandsbebau-
ung und berlcksichtigt auch die Belange des Denkmalschutzes. Die zulassige Dachform wird
im Plangebiet aus gleichen Grinden auf Satteldacher sowie Walmdacher begrenzt. Fur
Garagen und Carports sowie kleinere Nebengebdude bis 50 m2 Grundflache werden als
ortstypisch auch Flachdacher und Pultdacher zugelassen.

Die Dachmaterialien sollen als Gestaltungsmerkmal des Gebietes und im Sinne des bestmdgli-
chen Einfligens in die umliegende Bestandsbebauung aus den gebietstypischen Farbténen (rot,
rotbraun) gewahlt werden. Fir geneigte Dachflachen sind ausschlief3lich kleinformatige, nicht
spiegelnde Werkstoffe (z.B. Tonziegel oder Betondachsteine) zuldssig. Zudem sind auch
begriinte Dacher aufgrund ihrer 6kologischen Vorteile zulassig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zulassig. Bei der Ausfihrung von Dachgauben ist je
Gebaude nur ein einheitlicher Gaubentyp (z.B. Schlepp-, Spitz-, Sattelgauben) zuldssig. Dabei
darf die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite maximal 40 % der Traufwandlange
dieser Dachseite betragen. Der Anschluss der Gauben an die Hauptdachflache muss
mindestens 0,50 m unter der Firsthohe liegen und mindestens 0,50 m hinter die Fassadenfla-
che zurlckversetzt sein (siehe Skizze in den Textfestsetzungen). Hierdurch soll eine
angemessene Mal3stablichkeit der Gauben gewahrleistet werden.

Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen dirfen zur Gewdhrleistung des bislang
offenen Charakters der Flachen zwischen Gebauden und Verkehrsflachen eine Hohe von 1,00
m Uber der StralRenoberkante nicht Uberschreiten. Sie sind aus Holz oder Metall zuldssig.
Ebenfalls zulassig ist eine Eingriinung von Zaunen oder die Einfriedung von Grundstiicken mit
geeigneten standortgerechten Strauchern.
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Die Standflachen fir Abfallbehdltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Holzstelen, Rankgitter etc.) zu umgeben. Hierdurch wird
eine Beeintrachtigung des Stadtbilds vermieden. Zudem wirkt sich die Verschattung der
MullsammelgefaRe minimierend auf die Geruchsbildung aus.

Aufgrund der heterogenen Gebadudegestaltung im Plangebiet und dessen Umfeld erscheinen
weitergehende Gestaltungsfestsetzungen nicht erforderlich zu sein, bzw. waren ggf. unter dem
Gesichtspunkt der Gleichbehandlung auch stadtebaulich unbegriindet.

.3 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Bodenneuordnung ist nicht erforderlich.

ll. Belange von Natur und Umwelt

.1 Allgemeines

Mit Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MafRnahmen der Innenentwicklung dienen, soll eine zusatzliche
Flacheninanspruchnahme und damit ein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft vermieden
werden. Vom Gesetzgeber wurde deshalb festgelegt, dass Baurechte, die durch Bebauungs-
plane der Innenentwicklung bis maximal 20.000 m2 (bebaubarer) Grundflache geschaffen
werden, keine Eingriffe darstellen. Es entstehen somit formal-rechtlich keine zusétzlichen aus-
zugleichenden Eingriffe.

Nach 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden. Demnach entfallt fir Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB. Von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Die Uberwachung
nach 8 4c BauGB entféllt ebenfalls im beschleunigten Verfahren.

Ungeachtet der formalen Anforderungen an das Verfahren sind Umweltbelange in der Planung
angemessen zu bertcksichtigen und unter Einbezug der Bestandssituation sind geeignete
Malnahmen zur Minimierung der Eingriffe festzusetzen.

.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes (Kurzdarstellung)

Nach 8§ 1 Abs. 5 BauGB soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen. Der Bebauungsplan stellt die rechtliche Grundlage fir eine
Nachnutzung und Siedlungsentwicklung dieser inneren Ortslage sowie deren stadtebauliche
und strukturelle Einbindung dar. Damit kommt die Stadt Heppenheim den gesetzgeberischen
Zielen der BauGB-Novelle nach, die Neuinanspruchnahme von Flachen auf der ,,Griinen Wiese"
zu reduzieren, um die Urbanitat und Attraktivitat von Stadten und Gemeinden durch MaRRnah-
men der Innenentwicklung zu wahren und zu starken.

Das Plangebiet umfasst eine landwirtschaftliche Hofanlage im stdlichen Bereich des Stadtteils
Unter-Hambach. Das Gehdft liegt innerhalb eines dicht bebauten Bereichs. Die Uberplante
Flache betragt 5.880 m2 (0,588 ha).

Mit dem Bebauungsplan wird ein bisher nach § 34 BauGB zulassiger Innenbereich neu geord-
net und der Uberwiegende Teil der Flache detailliert als Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO
festgesetzt. Durch die Ausweisung eines kleinteiligen Baufensters fir eine Neubebauung, einer
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eng gefassten Arrondierung des Gebaudebestands sowie einer im Sudteil des Plangeltungsbe-
reichs festgesetzten ,Flache fur die Landwirtschaft®, wird einer starken baulichen Verdichtung
dieses Bereichs entgegengewirkt.

Einzelheiten und die Festsetzungen des Bebauungsplans sind dem Teil | der Begriindung zu
entnehmen.

1.3 Berucksichtigung der in Fachgesetzen und -pldanen festgelegten Ziele

Im Regionalplan Sitdhessen 2010 ist der Planbereich als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand®
dargestellt.

In dem seit Juni 2006 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heppenheim ist
das Plangebiet als Mischgebiet dargestellt.

Im Landschaftsplan der Stadt Heppenheim ist das Plangebiet analog zum FNP als Mischgebiet
dargestellt. Es sind keine Entwicklungsziele benannt.

Fir den Planbereich gibt es bislang keine verbindlichen Bauleitplanungen (Bebauungsplane).

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.
Es liegen auch keine Daten Uber Natur- und Bodendenkmaler vor.

Das Vorhaben liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Das Plangebiet befindet sich auRRerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes. Es sind
keine Trinkwasserschutzzonen oder Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen bekannt.

Sonstige Schutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

.4 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Eine aktuelle Begehung des Plangebietes zur Potenzialabschatzung erfolgte Ende April 2017.
Die Bestandsaufnahme hatte zum Ergebnis, dass die Biotopstrukturen im Planungsgebiet und
der Umgebung anthropogen gepragt sind.

Die Bebauung der landwirtschaftlichen Hofanlage mit Nebengebauden und Stallungen, die zur
Rindermast genutzt wurden, befindet sich im ndrdlichen Teilbereich des Plangeltungsbereichs
und ist gepragt von Uberwiegend vollstdndig versiegelter Flache in Form von Asphalt-/
Betonflachen und Gebauden.

Abb. 1: Lage des Plangeltungsbereichs, Luftbild Unter-Hambach
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Abb. 3: Grunflache mit Buswartehduschen, Hambacher TalstraRe
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Abb. 4: Landwirtschaftlich genutzte Freiflache im

Der ruckwartige sudlich gelegene Teil des
Plangeltungsbereichs stellt sich als inner-
ortliche Freiflache mit stark gebdschten Rand-
bereichen dar. Der parallel zur Ortsdurch-
gangstralRe verlaufende Hambach ist in
diesem innerortlichen Bereich verrohrt, die
nordliche Boschung des Plangebietes bildet
die Grenze zur ehemals natirlichen
Hambachaue.

Die Freiflache ist von dichter Bebauung um-
geben, die parallel des Burgwegs einzeilig
ausgebildet ist, den sudlichen Ortsrand und
den Ubergang zur freien Feldflur darstellt.

Im zentralen Bereich der Freiflache befindet
sich eine nicht mehr genutzte Maissilage, die
als dichtes, abflussloses Bauwerk errichtet ist,
so dass sich unbelastetes Regenwasser nicht
mit Sickersaften vermischt. Im Umfeld ist die
Flache unversiegelt und wird als Lagerflache
fur landwirtschaftliche Gerate und Brennholz
genutzt.

rackwarti

[ i

Abb. 5: Grasweg in Verbindung zum Burgweg
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Standortgerechte Laubbaume arrondieren die Freiflache im Bereich der Bdschungen, in weni-
ger steilen Lagen sind Obstbdume in Reihe gepflanzt. Ein Grasweg erschliel3t den riickwartigen
Bereich des Grundstiicks zum Burgweg.

Flachenanteile gemaf Bestandsplan

Geltungsbereich Bebauungsplan 5.880 m? | 100 %
Bebaute Flache 1.150m* | 19 %
Versiegelte Flache 1.130m?* | 19%
Griinflache 3.240m* | 55%
Offentliche Griinflachen-  StraRenrand, Baumbestand 80 m?
Offentliche Verkehrsflachen - Ortsdurchgangsstrae Hambacher 280 m? 6%
Tal: vollig versiegelte Flache (Asphalt, Betonpflaster)

I.4.1 Beschreibung, Bewertung und Auswirkung der Schutzguiter

1.4.1.1 Schutzgut Boden

Im Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) sind die Ziele und Grundsatze des Boden-
schutzes fur die natirlichen Funktionen formuliert. MaRnahmen des Bodenschutzes bestehen
zunachst im sparsamen Umgang mit dem nicht vermehrbaren Schutzgut Boden gemald § la
Abs. 2 BauGB.

Mit der geplanten Innenentwicklung kann ein Teil einer innerortlichen Freifliche einer Uberbau-
ung zugefuhrt werden. Die Bebauung der Flache bedingt den Rickbau einer bestehenden
Silage und durch Befahrung und Lagerung verdichteter Flachen, so dass der flachenmalige
Eingriff in das Schutzgut Boden aufgrund der Vorbelastung als weniger erheblich zu beurteilen
ist.

Im bereits Uberbauten nérdlichen Teilbereich des Plangebietes sind natirliche Oberbdden
aufgrund des nahezu flachendeckenden Versiegelungsgrads weitgehend nicht mehr vorhan-
den.

Da insgesamt der bisher nach 8 34 zulassige Versiegelungsgrad reduziert wird und im nordli-
chen Teilbereich bereits eine hohe Vorbelastung besteht, bleibt die Planung ohne erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf den Boden. Dem Grundsatz einer bodenschonenden nachhalti-
gen Stadtentwicklung wird entsprochen.

11.4.1.2 Schutzgut Luft und Klima

Der Raum Heppenheim gehoért dem stdwestdeutschen Klimabezirk an mit der Untereinheit
Nordliches Oberrheintiefland, welche sich durch milde Winter und warme Sommer auszeichnet.
Der Raum zahlt zu den warmsten, aber auch zu den trockensten Gebieten Deutschlands. Ent-
gegen den schlecht durchlifteten Innerortslagen der Oberrheinebene, gehért das Planungsge-
biet zu einem Bereich mit besonderer Klimafunktion. Die unbewaldeten Talraume sind fur die
Kaltluftentstehung und den Kaltluftabfluss besonders wichtig, da sie die Frischluftversorgung in
die westlich anschliel3enden, belasteten Raumen sichern.

Kleinklimatisch ist die bestehende innerdrtliche Freiflache, aufgrund der direkt an die Ortslage
anschliel3enden freien Landschaft, in ihrer Bedeutung fir Luft und Klima als wenig bedeutsam
einzustufen.
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Da durch die Festsetzungen im Bebauungsplan der Versiegelungsgrad im Plangebiet nicht
wesentlich erhdht wird und der Kaltluftabfluss in der Tallage nicht behindert wird, kommt es zu
keiner nachteiligen Auswirkung auf das Schutzgut Luft und Klima.

11.4.1.3 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterschei-
den. Der Hambach verlauft als Oberflichengewdasser verrohrt unter der Hambacher TalstralRe
und fur rund 30 m innerhalb des Planbereichs.

Das Planungsgebiet gehort zur Hydrogeologischen Grof3einheit ,Kristalliner Odenwald”, bei
dem die den Untergrund aufbauenden Grundgebirgsgesteine den Kluftgrundwasserleiter bilden,
in Randlage zum Porengrundwasserleiter der quartaren Ablagerungen des Oberrheingrabens.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine oberflachennahen Grundwasserleiter
vor. Besondere Anforderungen an den Grundwasserschutz bestehen nicht.

Aufgrund der Festsetzung, das auf befestigten Freiflichen und Dachflachen anfallende, nicht
schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern, verbleibt das
Wasser im ortlichen Wasserkreislauf und es wird eine Verbesserung gegenuber der bisherigen
planungsrechtlichen Situation erreicht.

Da insgesamt der bisher nach 8 34 zulassige Versiegelungsgrad nicht wesentlich veréndert
wird und der Bebauungsplan Festsetzungen im Sinne des Minimierungsgebotes beriicksichtigt,
bleibt die Planung ohne erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungs-
rate.

1.4.1.4 Schutzgut Mensch

Der Mensch und dessen Umfeld sind grundsatzlich von stérenden Umwelteinflissen zu ver-
schonen. In einem Dorfgebiet ist die Errichtung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben
einschlieBlich der damit verbundenen Tierhaltung zuldssig. Durch den landwirtschaftlichen
Betrieb in Innerortslage bestehen Immissionsbelastungen fur das Umfeld in Form von Larm-
und Geruchsemissionen. Aufgrund einer gesetzlichen Vorrangklausel ist auf die Belange der
land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlie3lich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten Rlck-
sicht zu nehmen.

Die Aufgabe des landwirtschaftlichen Rindermastbetriebes bzw. die Veranderung hin zu einem
Betrieb mit Ackerbau und Weinbau ist fir die umliegende Wohnbebauung als deutliche
Verbesserung der Immissionsbelastung zu werten.

Fur den Menschen als Schutzgut sind im Zusammenhang mit der geplanten Innenentwicklung
keine negativen Auswirkungen auf das Wohnumfeld zu erwarten. Da aufgrund des Struktur-
wandels in der Landwirtschaft eine innerértliche Hofanlage mit Tierhaltung in der Regel nur
noch im Nebenerwerb betrieben wird, ist eine Verschlechterung der La&rm- und Geruchsbe-
lastung nicht zu erwarten.

Eine gesonderte Betrachtung der Luftschadstoffsituation ist entbehrlich, zumal durch die
Planung angesichts der Art der zulassigen Nutzungen keine erheblichen Luftschadstoff-
emissionen zu erwarten sind.

1.4.1.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Naturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des
Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Ebenso sind ihre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen zu schiitzen, zu pflegen,
zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.
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Fir das Plangebiet ist nicht erkennbar, dass durch die Innenentwicklung Eingriffe in die Pflan-
zenwelt und Lebensrdume von Tieren mit erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen
erfolgen wirden.

Folgende Biotoptypen _ sind im Planbereich vorzufinden:

10.510 vollig versiegelte Flache: Gebaude,
Asphalt, Betondecke, Betonsteinpflaster

10.600 Durch Nutzung dauernd vegetationsarme
Flachen, Lagerflache

09.210 Ruderalvegetation, vorwiegend
Brombeere

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im
besiedelten Bereich, Privatgarten
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10.610 bewachsene
Feldwege

04.110 Laubgeholze,
einheimisch, standortgerecht
(Foto rechts: Spitzahorn -
acer platanoides)

Aufgrund der Biotopstruktur und fehlender Standorteignung besteht durch die Umsetzung der
Planung grundsatzlich keine Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten.

11.4.2 Artenschuiz

Ein besonderes Augenmerk der Planung liegt auf der Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande. Hierbei ist festzustellen, dass vor allem der landwirtschaftliche Geb&ude-
bestand fur gebaudebriitende Vdgel und Fledermause von besonderer Bedeutung ist. Nachdem
im entsprechenden Bereich in absehbarer Zeit keine Veranderungen vorgesehen sind, kommt
den Festsetzungen des Bebauungsplans vor allem auch mittel- bis langfristig eine Bedeutung
im Hinblick auf potentielle Habitate fiir die entsprechenden Tierarten zu. Es werden daher
verschiedene Festsetzungen zum Schutz der betreffenden Arten getroffen, die in Kapitel 1.2.5
der Begriindung erlautert und begriindet werden.

Fur das Plangebiet liegen keine konkreten Informationen tber nach § 44 BNatSchG geschutzte
Arten oder Biotope vor. Aufgrund der Lage des Neubauvorhabens im Bereich des vollstandig
versiegelten Futtersilos und dessen Randflachen ist dort nicht mit entsprechenden Vorkommen
zu rechnen.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
insbesondere bei Veranderungen im Bereich der Bestandsbebauung unter Umstanden eine
Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich wird, die bei der
Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises BergstralBe zu beantragen ist. Die Umstéande,
unter denen ggf. doch eine Ausnahmegenehmigung erforderlich werden kdnnte, betreffen das
aus heutiger Sicht nicht zu erwartende Vorfinden von nach 8§ 44 BNatSchG geschitzten Arten
im Zuge von Erdbau- oder sonstigen BaumalRnahmen oder beim Abriss bestehender oder
kunftig zu errichtender Bebauung. Nachdem ein Bebauungsplan grundsatzlich ,endlos” gilt,
konnen vor allem langfristig Umstande eintreten (wie der Abbruch von Gebauden, das
Wachstum von Gehdlzen bis zu einer artenschutzrechtlich relevanten Grof3e), die bei
Planrealisierung (Neubau) in absehbarer Zeit eher nicht zu erwarten sind.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Kreisstadt Heppenheim hat in ihrer Sitzung am
30.11.2017 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 5 ,Hambacher Tal“ geman
8§82 Abs.1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a Abs. 2 BauGB gefasst. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde gemal 8 2 Abs. 1
BauGB am 09.12.2017 ortstiblich bekannt gemacht.

Fur das Plangebiet liegt ein konkretes Baugesuch fir ein Einfamilienhaus im Teilbereich ,MD 1“
vor. Fur dieses Bauvorhaben konnte das Baurecht aufgrund der konkreten Vorstellungen auch
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschaffen werden. Die Uberwiegenden
Flachen des Plangebiets sollen aber im Sinne einer Angebotsplanung beplant werden, da dort
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keine aktuellen Uberlegungen fiir Nutzungsdnderungen bestehen, seit der Einstellung der
GrolRviehhaltung aber durchaus Nebengebaude ungenutzt sind und fir eine Folgenutzung zur
Verfigung stehen wirden. Mit dem Bebauungsplan soll der planungsrechtliche Rahmen fir
eine Weiterentwicklung des landwirtschaftlichen Betriebs aber auch fir mdgliche Folgenutzun-
gen brachgefallener Gebaude festgelegt werden. Aus diesem Grund wéare ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan wegen der zu starken Vorhabenbindung vorliegend nicht zielfiihrend. Mit
dem ,klassischen“ Bebauungsplan wird die gewlnschte stadtebauliche Ordnung des
Plangebiets erzielt und gleichzeitig das konkrete Bauvorhaben vorbereitet.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes kann auf Grundlage des § 13a BauGB als
beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches sind erheblich
weniger als die in §13a Abs.1 Satz2 Nr.1 BauGB genannten 20.000 m? Grundflache
bebaubar. Durch die Planung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Vogelschutzgebiete
etc.) vor. Die in § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch der Aspekt
zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum, wurden in der Abwagung berlcksichtigt. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind gegeben.

Die fiir das Verfahren nach § 13a BauGB vorgeschriebene Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgt nach § 3 Abs. 2
BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt entsprechend der
offentlichen Auslegung im Regelverfahren fir die Dauer eines Monates.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes zur Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt in der Zeit
vom 18.12.2017 bis einschlieRlich 26.01.2018, worauf in der ortsiiblichen Bekanntmachung am
09.12.2017 hingewiesen wurde.

Die von der Planung mdglicherweise betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 12.12.2017 tber die Planung informiert. Ihnen wird
Gelegenheit zur Stellungnahme bis spéatestens 26.01.2018 gegeben.

Die im Rahmen der Biirger- und Behordenbeteiligung eingehenden Stellungnahmen werden im
weiteren Planverlauf in der Stadtverordnetenversammlung beraten und in die planerische
Abwéagungsentscheidung einbezogen.
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