PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 101 ,Gunderslache,
1. Anderung* Entwurfsfassung vom 18.08.2020

Stadt Heppenheim

Bebauungsplan Nr. 101 ,Gunderslache, 1. Ande-

rung”

Der Bebauungsplan Nr. 101 ,Gunderslache — Stadtwerke/Bauhof* mit Vertffentlichung vom 07.03.2001
wird durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 101 ,Gunderslache, 1. Anderung* teilweise tiberlagert
und in diesem Bereich in seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen durch den jingeren Be-
bauungsplan ,Gunderslache, 1. Anderung* vollstandig ersetzt.

Textliche Festsetzungen

A.

2.2

3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

In der Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte*
sind soziale Einrichtungen zur Kinderbetreuung (insbesondere Kindergarten,
Kindertagesstatte) mit ihren zugehorigen Stellplatzen und Nebenanlagen allge-
mein zulassig.

Maf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertages-
statte” darf die festgesetzte maximal zulassige Grundflache durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO um maximal 50 % tberschritten werden.

Eine weitergehende Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflache ist zu-
lassig fur Spielplatze, Spielgerate und Flachen fir das freie Kinderspiel, soweit
sie gartnerisch gestaltet sind, mit einem wasserdurchlassigen, natirlichen Belag
(z.B. Sand, Rindenmulch, Kiesel oder ahnlichem) versehen sind oder deren Nie-
derschlagswasser unmittelbar angrenzend Uber die belebte Bodenzone zur Ver-
sickerung gebracht wird.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Spiel- und Freiflachen der Kindertagesstatte sind so anzuordnen, dass sie
durch den Baukdrper von dem Vogelschutzgebiet 6217-403 ,Hessische
Altneckarschlingen* und vom FFH-Gebiet 6317-305 ,Tongrubengelande von
Bensheim und Heppenheim* abgeschirmt sind.

Arbeiten zur Baufeldfreimachung dirfen nur zwischen 1. Oktober und Ende Feb-
ruar begonnen werden, sofern nicht nachgewiesen werden kann, dass keine
Vorkommen bodenbritender Vogelarten gegeben sind.
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

4.1

4.2

4.3

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist tiber die belebte Boden-
zone zur Versickerung zu bringen.

PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu
versehen, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem
Baugrundsttick versickert wird.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzu-
lassig.

Fur die AuRenbeleuchtung durfen ausschliel3lich Lampen mit warmweil3em Licht
mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal
3000 Kelvin zum Einsatz kommen, welche ausschliel3lich nach unten abstrahlen.

Bei der Herstellung von Glasfassaden sind diese gegen Vogelanflug kenntlich
zu machen. Dies kann u.a. durch Aufkleben von vertikalen Klebestreifen oder
entspiegelten Scheiben erfolgen.

Bei Einzaunungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von min-
destens 15 cm einzuhalten. Auf durchgehende Mauersockel ist zu verzichten.

Die Verwendung von mit Geotextil oder Vegetationsblocker unterlegten Stein-,
Kiesel- und sonstigen Materialschittungen (,Steingarten®) ist zur Gestaltung von
Vegetationsflachen unzulassig.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Je 4 zusammenhéangende Pkw-Stellplatze ist mindestens ein einheimischer,
grof3kroniger Laubbaum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem
Stammumfang von 12-14 cm im Bereich der Stellplatze zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Je Baum ist ein nicht Uberfahrbares Pflanzbeet von mindestens
4 m? vorgeschrieben.

Flachdéacher und Décher bis 7° Neigung sind zu mindestens 80 % extensiv zu
begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Dachflachen sind mit einer stand-
ortgerechten Gras-Krauter-Mischung anzusaen oder zu bepflanzen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind in der Qualitat Hochstamm,
aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, 16 - 18 cm Stammumfang zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erneuern. Je Baumstandort ist ein min-
destens 12 m3 grof3er durchwurzelbarer Raum herzustellen. Bei der Auswahl der
Baumarten mussen standortgerechte, nach Moglichkeit heimische Arten ver-
wendet werden.
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B. HINWEISE

Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung der Stadt Heppenheim in der aktuell gultigen Fassung ist
anzuwenden.

Freiflachengestaltungsplan

Zu den Bauvorhaben ist ein Freiflachenplan einzureichen, in dem die das jewei-
lige Vorhaben betreffenden grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans (z. B. Neuanpflanzung von Geholzen) einschliel3lich der Art der Versiege-
lung sowie ggf. artenschutzrechtlich erforderliche Mal3nahmen dargestellt und
konkretisiert werden.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans sind die artenschutzrechtlichen St6-
rungs- und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (z. Zt. § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten - und zwar unabhéngig davon, ob die
MalRnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Werden geschutzte Ar-
ten (z. B. europaische Vogelarten, Zauneidechse) getotet bzw. erheblich gestort
oder deren Lebensstéatten beschadigt bzw. zerstort, kann es sich um einen Ver-
stol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den ge-
setzlichen Regelungen zu entnehmen. Verstof3e gegen die artenschutzrechtli-
chen Verbote fallen unter die Bul3geld- bzw. Strafvorschriften (88 69 und 71 a
BNatSchG).

Um einen solchen Verstold zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher Verande-
rungen der Bestand durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen
relevanter geschitzter Tierarten kontrolliert werden. Konfliktfreie Ausfliihrungs-
zeiten sollten festgelegt werden. Auch die Durchfiihrung der baulichen Mal3nah-
men sollte von einer ,6kologischen Baubegleitung" betreut werden. Ein Bericht
Uber das Ergebnis der 6kologischen Baubegleitung (unter Benennung vorgefun-
dener Arten sowie der Vermeidungsmal3nahmen) sollte der Unteren Natur-
schutzbehdrde vorgelegt werden. Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfiih-
rung der baulichen Malinahmen sollten einkalkuliert werden (z. B. bis zum Aus-
fliegen von Jungvdogeln). Gegebenenfalls bedarf es als Voraussetzung fur die
Realisierung der Bauvorhaben einer artenschutzrechtlichen Genehmigung, die
bei der Unteren Naturschutzbehotrde des Kreises Bergstral3e zu beantragen ist.

Niederschlagswasser

Soweit angesichts der Untergrundverhaltnisse moglich, wird eine Versickerung
des auf den Dachflachen anfallenden nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassers uber die belebte Bodenzone angeregt.

Fur die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die
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Erlaubnis ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehdrde beim Kreis Bergstralie
zu beantragen.

Bei der geplanten Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser, ist eine qualitative Beeintrdchtigung des Grundwassers durch
diese auszuschliel3en. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" sowie das Merkblatt
DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" sind zu
beachten. Zwischen dem héchst gemessenen Grundwasserstand und der Ver-
sickerungsanlage muss mindestens 1 Meter Sickerraum liegen.

Grundwasser

Im gesamten Plangebiet ist gemald den Grundwasserflurabstandskarten mit
schwankenden Grundwasserstanden zu rechnen. Bei hohen Grundwasserstan-
den ist hier mit Flurabstadnden von 2-3 m (Quelle: Hessisches Landesamt fiir Na-
tur, Umwelt und Geologie, Grundwasserflurabstandskarte April 2001) zu rech-
nen. Bei niedrigen Grundwasserstanden ist mit Grundwasserflurabstanden von
5-7 m zu rechnen (Quelle: Hessisches Landesamt fiir Natur, Umwelt und Geolo-
gie, Grundwasserflurabstandskarten Januar 2013).

Die Vorgaben des “Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried” sind
Zu beachten.

Bei allen grundwasserrelevanten Vorhaben ist die zustandige Behdorde zu betei-
ligen.

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass durch den oberfla-
chennahen Grundwasserstand besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich
werden konnen. Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen bedurfen einer
Erlaubnis der unteren Wasserbehérde. Es wird empfohlen, auf eine Unterkelle-
rung zu verzichten. Soweit auf eine Unterkellerung nicht verzichtet wird, ist diese
wasserdicht auszubilden. Weiterhin wird empfohlen, die Grundstiicke mit geeig-
neten technischen Malinahmen gegen rickstauendes Wasser aus Kanal, Zister-
nennotuberlauf etc. abzusichern.

Grundwasserhaltungen

In der Bauphase ggfs. notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren
Wasserbehorde des Kreises Bergstral3e vorab zu beantragen.

Baugrund

Der Untergrund liegt im Bereich ehemaliger Neckarschleifen und variiert klein-
raumig. Fur jede Baumal3nahme sind eigene Baugrunduntersuchungen erforder-
lich.

Bodenschutz
Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
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organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrin-
den, sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da
41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlas-
tenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutz-
gesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizufihren.

Schutz des Mutterbodens

GemanR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung bau-
licher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberfla-
che ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen.

Erdwarme

Fir den Einsatz oberflachennaher Geothermie ist eine wasserrechtliche Erlaub-
nis erforderlich. Diese ist beim Kreis Bergstral3e, Untere Wasserbehdrde zu be-
antragen.

Bodenauffullungen und Bodenaustausch

Soweit im Rahmen der Ausfiihrung von Baumaflinahmen das Gelande aufgefullt
oder Boden ausgetauscht wird, gilt hierfar:

Unterhalb von einem Meter zum hochsten Grundwasserstand darf ausschlief3-
lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV1) fir den Wir-
kungspfad GW, alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 202) bzw. der
LAGA TR Boden3), unterschreitet. Oberhalb dieser Marke im nicht Gberbauten,
d.h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche darf ausschliel3lich Material einge-
baut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 202) bzw. die Zuord-
nungswerte Z0* der LAGA TR Boden3) unterschreitet.

Oberhalb des 1 m-Grundwasser-Abstands im tberbauten Bereich, d.h. unterhalb
der wasserundurchlassigen Bereiche, kann auch Material eingebaut werden,
das die Zuordnungswerte Z 1.2. der LAGA M 202) unterschreitet. In den Berei-
chen der Versickerungsanlagen darf Gber die gesamte Machtigkeit der Boden-
schicht ausschlief3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der
BBodSchV1) fur den Wirkungspfad Grundwasser, alternativ die Zuordnungs-
werte Z0 der LAGA M 202) bzw. Z0 der LAGA TR Boden3), unterschreitet. Der
Oberboden im nicht Gberbauten Bereich (z.B. Grunflachen) muss die Prifwerte
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)1) fur den Wir-
kungspfad Boden — Mensch einhalten.

Anm. 1) Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999
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Anm. 2) LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen — Technische Regeln”
Mitteilung 20 vom 06.11.1997 mit den Uberarbeiteten Zuordnungswerten, Stand 09/2002, bzw. Merkblatt ,Entsorgung
von Bauabféllen" der hessischen Regierungsprasidien, Stand 15.5.2009

Anm. 3) LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen“, 1.2. Bodenmaterial
(TR Boden) vom 5.11.2004

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies der hessen-
Archaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Kampfmittel

Im Planungsgebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausge-
schlossen werden. Nur in den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung
bereits bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu einer Tiefe von 4 m durchge-
fuhrt wurden, sowie bei Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelrAummafRnah-
men notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf
Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bau-
arbeiten auf den Grundstucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende
Malinahmen stattfinden. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B.
wegen Aufflllung, Versiegelung oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind
aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittelraummalinahmen vor bodeneingrei-
fenden Bauarbeiten erforderlich.

Die Untersuchungen sind von den Bauherren in eigener Verantwortung zu ver-
anlassen. Es wird dringend empfohlen, alle Untersuchungen vorab mit dem
KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen abzustimmen.

BlUrgermeister
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