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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Stadtteils Mitters-
hausen der Stadt Heppenheim. Es umfasst eine Flache von ca. 2.060 m? am

westlichen Ende der Stral3e Am Kéasberg.
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Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von ca. 2.060 m? und umfasst noch zu
bildende Teilflachen aus den Flursticken Nr. 31/8 sowie Nr. 33/5.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus folgendem Lageplan:
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Abgrenzung des Geltungsbereiches
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Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung wird zudem aus der Plan-
zeichnung gemal § 9 Abs. 7 BauGB ersichtlich.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Stadt Heppenheim beabsichtigt die Abrundung des Wohngebietes in der
StraBe Am Kasberg durch zwei Baugrundstiicke am westlichen Ende der
Stral3e. Die Erschlie3ung der beiden Grundstticke ist bereits durch den beste-
henden Wendehammer am Ende der StralRe Am Kasberg gesichert.

Im giltigen Flachennutzungsplan sind die beiden Grundstiicke bereits als
Wohnbauflache in Planung verankert.

Da die betroffenen Flachen bislang dem AuRenbereich gemald § 35 BauGB
zuzuordnen sind, wird zur planungsrechtlichen Absicherung der geplanten
Bebauung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Wesentliche Ziele der Stadt Heppenheim bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans sind daher:

e die Abrundung eines bestehenden Wohngebiets bzw. die Nutzung be-
stehender Infrastruktureinrichtungen

e die Schaffung von Baugrundstiicken fur die Wohnnutzung durch die Nut-
zung von Baulandpotenzialen im Anschluss an die bestehende Ortslage

e die Sicherung einer ausreichenden Randeingrinung gegentber der
freien Landschaft

3. Einfigung in die Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Regionalplan Stidhessen

Im Regionalplan Sidhessen 2010 vom 17. Oktober 2011 ist das Plangebiet
als Vorranggebiet Siedlung im Bestand dargestellt. Ostlich schlieRt ebenfalls
ein Vorranggebiet Siedlung im Bestand an. Nordlich, westlich und sudlich an
das Plangebiet angrenzend ist ein Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft
dargestellt, welches mit der Darstellung eines Vorbehaltsgebietes fur beson-

dere Klimafunktionen tberlagert ist.
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Ausschnitt aus dem Regionalplan Studhessen
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar besitzt im hessischen Teilraum
nur einen Vorschlagscharakter. Er bildet allerdings die inhaltliche Grundlage
fur die Aufstellung des Regionalplans Sudhessen; der Planinhalt ist im Rah-
men eines Regionalplanaufstellungs- oder Anderungsverfahrens zu beriick-
sichtigen.

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache Wohnen im Bestand dargestellt.
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Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heppenheim aus dem Jahr 2006 stellt die
Plangebietsflache am westlichen Ende der Stralle Am Ké&sberg bereits als
Wohnbauflache in Planung dar. In Richtung Osten folgende bestehende
Wohnbauflachen.

In Richtung Norden, Westen und Suden werden Flachen fir die Landwirt-
schaft dargestellt. Nordwestlich wird eine potenzielle Ausgleichsflache fur Ein-
griffe in Natur und Landschaft dargestellt.

Die westlich angrenzende Waldflache ist mit der Umgrenzung fur Schutzge-
biete dargestellt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2006

Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

4. Schutzgebiete
4.1. Naturschutz
Fur das Plangebiet bestehen keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete.

Westlich des Plangebiets beginnt in ca. 100 m Entfernung das FFH-Gebiet
.Buchenwalder des Vorderen Odenwaldes”. Dieses insgesamt 3.705,40 ha
grol3e Gebiet umfasst die Buchenwaldbestande des vorderen Odenwaldes mit
zum Teil sehr gut ausgebildeten nattrlichen Blockhalden.
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Abgrenzung des FFH-Gebiets ,Buchenwalder des Vorderen Odenwaldes” im Umfeld des Pla-
nungsgebiets

Fir die fur die Ausweisung als FFH-Gebiet maligebenden Lebensraumtypen
(LRT) nach Anhang | der FFH-Richtlinie wurden in der Schutzgebietsverord-
nung (NATURA 2000-VO Da) die nachfolgenden Erhaltungsziele festgelegt:

» Kieselhaltige Schutthalden der Berglagen Mitteleuropas (FFH-Code: 8150):
- Gewabhrleistung der naturlichen Entwicklung und Dynamik
- Erhaltung offener, besonnter Standorte

e Hainsimsen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum) (FFH-Code: 9110), Waldmeister-
Buchenwald (Asperulo-Fagetum bzw. Galio-odorati-Fagetum) (FFH-Code: 9130)
sowie Schlucht- und Hangmischwalder (Tilio-Acerion) (FFH-Code: *9180)

- Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestande mit stehendem und lie-
gendem Totholz, H6hlenbaumen und lebensraumtypischen Baumarten in ih-
ren verschiedenen Entwicklungsstufen und Altersphasen

e Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion in-
canae, Salicion albae) (*FFH-Code: 91E0)

- Erhaltung naturnaher und strukturreicher Bestdnde mit stehendem und lie-
gendem Totholz, Hohlenbdumen und lebensraumtypischen Baumarten mit ei-
nem einzelbaum- oder gruppenweisen Mosaik verschiedener Entwicklungs-
stufen und Altersphasen

- Erhaltung einer bestandspragenden Gewasserdynamik

- Erhaltung eines funktionalen Zusammenhangs mit den auetypischen Kontakt-
lebensraumen

Fur die fur die Ausweisung als FFH-Gebiet mafligebenden Arten des Anhang Il
der FFH-Richtlinie wurden in der Schutzgebietsverordnung (NATURA 2000-
VO Da) die nachfolgenden Erhaltungsziele festgelegt:

»  Astropotamobius torrentium (Steinkrebs)

- Erhaltung von sauerstoffreichen, kiihlen und insbesondere kleineren Flie3ge-
wassern und Gebirgsbachen der Forellenregion (Epi- bis Metarhitral) mit gro-

Seite 9



PLANUNGSBURO

Stadt Heppenheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,Am Kasberg - Erweiterung”
Entwurfsfassung vom 13.01.2021

Ber Tiefen- und Breitenvarianz, hoher Stromungsvarianz und Substratdiversi-
tat, strukturreicher Gewassersohle sowie geeigneten Unterstdnden und RUck-
zugsmaoglichkeiten bei starker hydraulischer Belastung

- Erhaltung von Gewasserhabitaten, die sich in einem zumindest guten 6kologi-
schen und chemischen Zustand befinden

- Erhaltung der biologischen Durchgangigkeit des Flie3gewéssers soweit eine
Infektion des Bestandes mit der Krebspest durch andere Krebsarten oder
durch Fischbesatz aus mit Krebspest verseuchten Gewassern ausgeschlos-
sen werden kann

- Erhaltung von isolierenden Strukturen (Verrohrungen, Abstirze, Wehre,
Ruckhaltebecken) unterhalb von Steinkrebspopulationen, soweit eine Infektion
durch die Krebspest aus darunter liegenden Gewasserabschnitten nicht aus-
geschlossen werden kann, ggf. in Verbindung mit der Reduzierung nicht bo-
denstandiger Krebsarten als mogliche Trager der Krebspesterreger

- Erhaltung von Pufferzonen zur Verminderung des Eintrages von Sedimenten,
Nahrstoffen, Bioziden (insbesondere Insektizide und Akarizide) und diffusen
Eintragen aus benachbarten Flachen

- Erhaltung des naturlichen Abflussregimes

» Bombina variegata (Gelbbauchunke)

- Erhaltung von Brachen oder von Flachen im Umfeld der Gewdasserhabitate,
deren Bewirtschaftung artvertraglich ist

- Erhaltung von Lebensraumkomplexen mit besonnten, flachen, moglichst fisch-
freien Kleingewassern

*  Dicranum viride (Griines Besenmoos)

- Erhaltung von Laubbaumbestédnden mit luftfeuchtem Innenklima und alten,
auch krummschéftigen oder schrag stehenden Tragerbaumen (v. a. Buche,
Eiche, Linde)

» Euplagia quadripunctaria (Spanische Flagge)

- Erhaltung eines Verbundsystems aus blutenreichen, sonnenexponierten
Saumstrukturen in Kombination mit schattigen Elementen wie Gehdlzen,
Waldrandern-/Saumen und Waldwegen

e Myotis myotis (Grol3es Mausohr)

- Erhaltung von alten groRflachigen, laubholzreichen Waldern mit Totholz und
Hohlenbaumen bevorzugt als Buchenhallenwalder als Sommerlebensraum
und Jagdhabitat ggf. einschlie3lich lokaler Hauptflugrouten des Grol3en Mau-
sohrs

- Erhaltung von Gehdlzstrukturen entlang der Hauptflugrouten im Offenland

- Erhaltung von funktionsfahigen Sommerquartieren

- Erhaltung ungestdrter Winterquartiere

In die fur die Ausweisung als FFH-Gebiet mal3gebenden Lebensraumtypen
wird durch die Planung weder unmittelbar noch mittelbar eingegriffen. Fur die
fur die Ausweisung als FFH-Gebiet malRgebenden Arten des Anhang Il der
FFH-Richtlinie ist ebenfalls keine mogliche Betroffenheit erkennbar.

Eine im Sinne des § 33 BNatSchhG erhebliche Beeintrachtigung des Natura
2000-Gebiets in seinen fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malf3-
geblichen Bestandteilen kann daher ausgeschlossen werden.
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4.2.

4.3.

5.2.

Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets Zone |li
~WSG Brunnen Wald-Erlenbach, Heppenheim®.

Aus der Lage innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes ergeben sich keine
grundlegenden Restriktionen, die gegen die Planung sprechen wirden.

GemaR Hochwassergefahrenkarte liegt keine Uberschwemmungsgefahrdung
vor.

Denkmalschutz

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplans denkmalschutzwiirdige Objekte be-
finden.

Urspringliches Baurecht und Bebauungsplane im Umfeld
Urspriungliches Baurecht

Das Plangebiet ist dem Auf3enbereich gemald 8 35 BauGB zuzuordnen. Im
AulRenbereich sind grundsatzlich nur Vorhaben zuldssig, die einen sogenann-
ten Privilegierungstatbestand erfullen. Wohnbebauung in der angestrebten
Form erflllt diese Voraussetzungen — auch wenn bereits eine gesicherte Er-
schlielung besteht - nicht.

Aufgrund dessen wird fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ein Vollverfah-
ren mit Umweltbericht erforderlich.

Bebauungsplane im Umfeld

Ostlich an das Plangebiet schlieRt sich der Geltungsbereich des nicht mehr
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Kasberg“ an.

Der Bebauungsplan trifft im Wesentlichen folgende Festsetzungen:
e Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
e GRZ:0,3; GFZ: 0,6 bzw. 0,55
e Offene Bauweise

e |I- geschossige Bauweise fur die Bebauung sidlich der StraRe Am
Kasberg

e Bergseitig I-geschossige Bauweise und talseitig 1lI- geschossige Bau-
weise fur die Bebauung nordlich der Stral’e Am Kasberg

e Begrenzung der uUberbaubaren Grundstiicksflache durch eine Baulinie,
welche zur Verkehrsflache orientiert ist

e Festsetzung der Lage der Garage durch eine Baulinie, die zur Ver-
kehrsflache orientiert ist

e Zulassige Dachformen und -neigungen: Satteldacher mit einer Dach-
neigung von 30°
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Planzeichnung des Bebauungsplanes ,Am Kasberg*

6. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
6.1. Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet zeigt sich derzeit als Grunflache mit vereinzeltem Gehdlzbe-
stand. Das Plangebiet steigt ab dem bestehenden Wendehammer in Richtung
Westen steil an.

= = - = At .
Blick in das Plangebiet Richtung Osten, eigene Aufnahme
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Ostlich des Plangebietes schlieRt sich die Wohnbebauung der StraBe Am
Kasberg des Stadtteils Mittershausen an. Die umgebende Bebauung ist
hauptsachlich durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragt.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird aktuell Uber die dstlich angrenzende Stral3e Am Kasberg
erschlossen. Diese weist einen fur eine ergdnzende Bebauung ausreichenden
Ausbauzustand auf.

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in der StralRe
Am Kasberg bereits so erschlossen, dass eine erganzende Bebauung durch
kurze Stich- oder Hausanschlussleitungen angebunden werden kann. Grund-
legende Ausbauerfordernisse sind nicht erkennbar.

Die Versorgung mit Wasser wird durch die Erweiterung des bestehenden
Ortsnetzes gewabhrleistet.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft/ Artenschutz

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung wird
die vorhandene Situation von Natur und Landschaft geméaf3 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planeri-
schen Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu bertck-
sichtigen. Gleiches gilt auch fur die gesondert zu beachtenden artenschutz-
rechtlichen Belange.

Hierzu wird auf den Umweltbericht (Kap. 9) verwiesen, in dem die Belange
des Natur- und Artenschutzes ausgefihrt werden.

Immissionsschutz

Bei den einzigen wesentlich auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen
handelt es sich um die westlich an das Plangebiet angrenzende Stral3e Am
Kasberg, welche als gering belastete Ortsstralie eingestuft werden kann.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude. Es
liegen auch keine Erkenntnisse Uber archdologische Bodenfunde vor. Den-
noch kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Planungsgebiet bisher
nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind
zu bericksichtigen und dirfen im Zuge von Bauausfuhrungsarbeiten nicht be-
rahrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis auf die Beachtung der Bestimmun-
gen des Denkmalschutzgesetzes bei durchzufiihrenden Tiefbauarbeiten im
Baugebiet verankert.
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6.6. Bodenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bisher nicht baulich genutzte Fla-
che. Hinweise zu Altstandorten bzw. zu Flachen mit Verdacht auf schadliche
Bodenveréanderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes liegen der-
zeit nicht vor. Aufgrund der Lage am Rande des Ortskerns ist jedoch auch fur
die derzeit unbebaute Flache damit zu rechnen, dass die natirlichen Boden-
verhaltnisse in der Vergangenheit bereits durch menschlichen Eingriff gestort
wurden. Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen nicht vor.

6.7. Artenschutz

Das Plangebiet zeigt sich als brachliegende Wiesenflache mit jungem Gehdlz-
bestand, der den heimischen Vogelarten und Tierarten der Siedlung und des
Siedlungsrandes einen entsprechenden Lebensraum bietet.

Fur die bislang unbebauten Teile des Plangebiets kann nicht abschlie3end
ausgeschlossen werden, dass besonders geschitzte Arten bzw. streng ge-
schitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies
der Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44 ff Bundesnaturschutzgesetz
mafigebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders
geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen jedoch nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten
gemal Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot
und das Zerstdrungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem
nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten streng geschutzter Arten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.

Sollten bei der vorgesehenen ergédnzenden Bebauung einzelne Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten geschutzter Arten betroffen sein, so ist angesichts der
ahnlichen Biotopstrukturen in den umgebenden Hausgarten im Umfeld des
Plangebiets gewahrleistet, dass die ©kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten streng geschutzter Arten im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt wird. Ebenso ist eine Stdérung, die zu einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population einer moglich-
erweise vorhandenen Art fihren kbnnte, angesichts der geringen Grol3e des
Plangebiets und der &hnlichen Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im
Umfeld auszuschliel3en.

Da das Vorkommen geschitzter Arten jedoch nicht abschlielend ausge-
schlossen werden kann, wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes eine artenschutzfachliche Prifung durchgefuhrt.

... wird nach Vorlage des Artenschutzgutachtens erganzt...
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7.2

Planung
Stadtebauliche Konzeption

Grundlegendes Ziel der Planung ist die Bebauung einer bislang als Wiesenfla-
che genutzten Flache am Rande der Ortslage zu einer Wohnbauflache. Die
Flache ist bereits durch eine bestehende Wendemdoglichkeit am westlichen
Ende der StralRe Am Kéasberg erschlossen.

LEGENDE

J:l GEBAUDE BESTAND
GEBAUDE PLANUNG
BAUGRUNDSTUCKSFLACHEN

PRIVATE VERKEHRSFLACHE

l:' OFFENTLICHE GRONFLACHE

BAUM, GEPLANT

Stadtebauliches Konzept

In Anlehnung an die 6stlich angrenzende Bebauung soll im Plangebiet eine lo-
ckere Bebauung aus Einzel- oder Doppelhausern errichtet werden, die sich
stadtebaulich in Grof3e und Gestaltung harmonisch in die umgebende Bebau-
ung einfligt. Eine héher verdichtete Bebauung wird aufgrund der direkt an-
grenzenden Baustrukturen als nicht vertraglich angesehen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der angrenzenden Wohngebietsnutzung wird das Plangebiet
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe aufgrund ihres grol3en,
mit den Zielen der Planung nicht vereinbaren Platzbedarfs und Tankstellen
aufgrund ihres besonderen Stdrpotenzials unzulassig.

Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke werden
aufgrund des durch diese Nutzungen zu erwartenden Verkehrsaufkommens
und der damit mdglichen Mehrbelastung der 6stlich angrenzenden bestehen-
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den Wohnbebauung nicht zugelassen. Sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe oder Anlagen fur Verwaltungen kdonnen ausnahmsweise zugelassen
werden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird das Mal3 der baulichen Nutzung — wie im angrenzen-
den Bebauungsplan ,Am Kasberg" - mit einer in Bezug auf die Obergrenzen
gemald § 17 Baunutzungsverordnung verringerten GRZ von 0,30 festgesetzt,
um die zulassige Versiegelung auf ein fir die vorgesehene Einzelhausbebau-
ung ausreichendes Mal3 zu beschréanken.

Die zulassige GRZ darf durch Nebenanlagen im Sinne des 8§ 19 Abs. 4 BauN-
VO auf bis maximal 0,45 lberschritten werden. Die zulassige Uberschreitung
der GRZ wird dabei gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO auf Balkone, Loggien,
Terrassen und Uberdachte Terrassen, Lichth6fe und Kellerabgange ausgewei-
tet, da diese Anlagen — auch wenn sie baulich mit dem Hauptgebaude ver-
bunden sind — nur eine begrenzte stadtebauliche Wirkung entfalten.

Um sicher zu stellen, dass sich die neu entstehende Bebauung in Bezug auf
Bauhdhe und Baumasse in die umgebend angrenzende Bebauung einfligt,
wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal ein Vollgeschoss beschrankt.
Aufgrund des in Richtung Westen stark ansteigende Geléande wird somit si-
chergestellt, dass durch die neu entstehende Bebauung keine lberhohen
Wandhohen entstehen.

Durch die Festsetzungen zur GRZ und zur Zahl der Vollgeschosse wird das
zulassige Mal3 der baulichen Nutzung bereits ausreichend bestimmt und die
Kubatur der zulassigen Baukdrper soweit begrenzt und umschrieben, dass auf
eine zusatzliche Festsetzung zur Geschossflachenzahl bzw. zu Trauf- und
Firsthéhen verzichtet werden kann.

Bauweise

Ausgehend von der vorgesehenen stadtebaulichen Struktur eines durchgriin-
ten dorflichen Wohngebiets sowie in Anlehnung an die angrenzenden Wohn-
gebdude wird im Plangebiet die offene Bauweise in Form von Einzelhausern
festgesetzt. Eine starker verdichtete Bauweise durch Doppelhduser oder
Hausgruppen erscheint im vorliegenden baulichen Zusammenhang nicht ver-
traglich.

Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Die Zahl der zulassigen Wohnungen je Wohngeb&aude wird entsprechend der
umgebend vorhandenen Bebauungsstrukturen auf maximal zwei beschrankt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen begrenzt.

Von allen Plangebietsgrenzen halten die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
den bauordnungsrechtlichen Mindestabstand von 3 m ein. Von der nordlichen,
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7.3.

westlichen und sudlichen Grenze zur freien Landschaft werden gréRere Ab-
stande eingehalten.

Flache fuir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze sollen nur zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und
der Hinterkante des Baufensters sowie innerhalb der seitlichen Abstandsfla-
chen zulassig sein, um die Nutzbarkeit und Funktion der rickwartigen Freifla-
chen zu sichern und sie von Bebauung freizuhalten.

Aus gestalterischen Griinden sowie um sicher zu stellen, dass das Fahrzeug
zum Offnen und SchlieBen des Garagentors auf dem Grundstiick abgestellt
werden kann, sind Garagen im gesamten Plangebiet mit lhrer Zufahrtsseite
um mindestens 5 m hinter die Stra3enbegrenzungslinie zurtickzustellen.

Fur Terrassen und Uberdachte Terrassen wird grundsatzlich kein Regelungs-
bedarf gesehen, da diese — auch wenn sie formal Teil der baulichen Hauptan-
lage sein sollten - als Teil der planungsrechtlich zu sichernden Gartennutzung
angesehen werden. Dementsprechend wird klarstellend festgesetzt, dass Ter-
rassen ausdrucklich auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig sind.

VerkehrserschlielRung

Das Plangebiet ist bereits durch die Stral3e Am Kasberg erschlossen. Zur Er-
schlielfung des sudlich gelegenen Grundstiicks ist lediglich eine von der Stra-
e Am Kasberg ausgehende private StichstralRe mit einer Breite von 4,00 m
erforderlich.

Die Abfallentsorgung kann — wie fur die bestehenden Bebauung — uber die
StralRe Am Kasberg erfolgen.

In Verlangerung der StralRe Am Kasberg besteht ein privater Zufahrtsweg in
Form eines unbefestigten Graswegs, der am westlichen Rand des Flurstiicks
33/5 nach Norden abknickt und dann weiter — aulRerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans -ndrdlich der bestehenden Bebauung entlang der
StraBe Am Kasberg verlauft. Dieser Weg bleibt — soweit er nicht durch die
kunftige Zufahrt zum sidlichen Baugrundstick ersetzt wird - grundsatzlich er-
halten und wird daher im Bebauungsplan als private Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,,Grasweg” festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurtckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anla-
gen - soweit moglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen sollen lediglich zur Dachgestaltung sowie zur Gestaltung von Stellplatzen
und unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke getroffen werden, um
sicher zu stellen, dass sich das Plangebiet gestalterisch in die umgebende
Bebauung einfugt.
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Dachgestaltung

Aufgrund der ortstypischen Bebauung entlang der StraRe am Kéasberg sollen
Flachdacher und flach geneigte Dacher ausgeschlossen werden. Abgeleitet
aus den Vorgaben des nicht rechtswirksamen Bebauungsplans fur die 6stlich
benachbarte Bebauung sind Dacher mit einer Dachneigung von 15°- 40° zu-
lassig.

Um ein zu starkes Zergliedern der Dachlandschaft zu vermeiden, sind Dach-
aufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte nur zuldssig, wenn sie in ihrer
Summe die Halfte der zugehdrigen Gebéaudeldnge nicht Uberschreiten. Die
Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte darf
1/3 der zugehorigen Gebaudeldnge nicht tGberschreiten.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstucke

Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung so-
weit mdglich zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass PKW-
Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen Beldgen zu verse-
hen sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf
dem Baugrundstiick versickert wird.

Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung der
Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fur die heimischen Tierar-
ten der Siedlung und Garten (insbesondere flr Insekten, heimische Vogelar-
ten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der sommerlichen
Uberwarmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung der durchwurzelten
Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte, Schotter- oder Kies-
garten gelten zwar als ,pflegeleicht®, sowohl in ihrer 6kologischen Wertigkeit
als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese Flachen jedoch eher mit
einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder Asphaltfliche zu vergleichen. Ge-
rade bei sommerlichen Hochdruckwetterlagen heizen sich die Steinschittun-
gen Uber Tag in der Sonne stark auf. Die gespeicherte Warme wird dann —
vergleichbar den Steinen eines Saunaofens — bis in die Nacht hinein an die
Umgebung abgegeben und wirkt so der néchtlichen Abkihlung der bepflanzen
Gartenflachen entgegen.

Grinordnung

Gemal § 1la Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwégung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
ricksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kén-
nen.
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7.4.1.

7.4.2.

Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Grol3e von ca. 2.060 m2 auf und zeigt sich aktuell
als brachliegende Wiesenflache. Die Flache ist unversiegelt und weist eine gu-
te Lebensraumeignung fur die typischen Vogelarten und sonstigen Tierarten
der Siedlung und des Siedlungsrandes sowie des Offenlands auf.

Durch die Nachverdichtung gehen die Freiflachen mit den jeweils vorhande-
nen Gehdlzstrukturen dauerhaft verloren. Stattdessen ist im Plangebiet im Be-
reich der nicht GUberbaubaren Grundstiicksanteile der privaten Baugrundstticke
die Anlage von Hausgarten mit der typischen Mischung aus Ziergarten, Ra-
senflachen und einem geringeren Anteil Nutzgarten zu rechnen.

Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:

Nutzung Bestand in m? | Planung in m? | Differenz in m?

Versiegelte Flachen

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,3

+ 50 % Uberschreitung gemal § 19 740

Abs. 4 BauNVO

Private Verkehrsflache 80

Summe versiegelte Flache 0 820 + 820

Unversiegelte Flachen

Unversiegelte Flachen 1.850

Bewachsener, unbefestigter Wirt- 210 120

schaftsweg

Offentliche Griinflache 220

Private Gartenflache bei GRZ 0,3 +

50 % Uberschreitung gemalR § 19 900

Abs. 4 BauNVO

Summe unversiegelte Flachen 2.060 1.240 - 820
Gesamtsumme 2.060 2.060

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende zusatzliche Flachenversiegelung (ca. 820 m?) und aufgrund der Ro-
dung einzelner Geholze zu erwarten.

Festsetzungen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft
Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur

und Landschaft sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans folgende Rege-
lungen vorgesehen (vgl. Anlage 1: Malinahmenplan):

e Durch die weiterfihrende Randeingriinung durch Gehdlze am Rand des
Planungsgebiets und dem Erhalt bestehender Gehdlze wird die Verande-
rung des Landschaftsbildes abgemildert und ein geordneter Ubergang
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zwischen dem zukinftigen Ortsrand und der freien Landschaft ausgebil-
det.

e Durch einen Ausschluss von Dachflachen aus den unbeschichteten Metal-
len Kupfer, Zink und Blei kann vermieden werden, dass diese Metalle aus
dem Dachmaterial auswaschen und sich durch die Versickerung des Re-
genwassers in Boden und Grundwasser anreichern.

e Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind zur Auf3enbeleuchtung ausschliel3-
lich Lampen mit warmweif3em Licht mit geringen Blauanteilen im Spekt-
rum und einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zu verwenden,
welche ausschlief3lich nach unten abstrahlen.

e Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgéarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fiir die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fir Insekten, heimische
Vogelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der
sommerlichen Uberwarmung entgegenwirken.

e Bei Einzaunungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand
von mindestens 10 cm einzuhalten. Auf durchgehende Mauersockel ist zu
verzichten, um die Einfriedungen fir Kleintiere durchwanderbar zu gestal-
ten.

e PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchlassigen Be-
lagen zu versehen, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht an-
derweitig auf dem Baugrundstiick versickert wird.

Kompensation der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
Kompensation der Eingriffe in die Biotopstrukturen

Eine formalstrukturelle Bewertung der durch die Planung zulédssig werdenden
Veradnderungen der Biotoptypen im Eingriffsraum erfolgt gemald der Kompen-
sationsverordnung (siehe Anlage 3). Es ergibt sich gegentiber dem derzeitigen
Bestand ein Ausgleichsdefizit von 36.620 Wertpunkten.

Kompensation der Eingriffe in den Boden

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfla-
chen auf bis zu ca. 820 m? Flache.

Mit der Versiegelung gehen die nattrlichen Bodenfunktionen (natirliche Bo-
denfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur
Schadstoffe, Standort flr die nattrliche Vegetation) vollstandig verloren.

Die Ermittlung des hierdurch resultierenden Kompensationsbedarfs fur das
Schutzgut Boden erfolgt gemaf der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzgu-
tes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs fir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland
Pfalz* des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) und dem Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz. Im
Ergebnis zeigt sich ein Ausgleichsbedarf von 2,05 Bodenwerteinheiten (vgl.
Anlage 3).
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7.4.4. Externe Ausgleichsflache

7.5.

Da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft verursacht werden, die innerhalb des Planungsgebiets nicht aus-
geglichen werden kdnnen, wird ein externer Ausgleich der Eingriffe erforder-
lich.

... externe Ausgleichsflache wird im weiteren Verfahren erganzt...

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in der dstlich
angrenzenden Stralle Am Kasberg vollstandig erschlossen. Ausbauerforder-
nisse an der Ubergeordneten Infrastruktur entstehen dabei nicht.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird in den bestehenden Kanal
in der StralRe Am Kasberg eingeleitet. Aufgrund der geringen GréRe des erst-
malig erschlossenen Teils des Plangebiets ist zu erwarten, dass das beste-
hende Kanalnetz das zusatzlich anfallende Schmutzwasser problemlos auf-
nehmen kann.

Das im bislang unbebauten Plangebietsteil anfallende Niederschlagswasser
ist gemanR 8§ 55 Abs. 2 WHG - unabhangig von den Festsetzungen eines Be-
bauungsplans - vorrangig ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser einzuleiten.

Fur die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die Er-
laubnis ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehoérde beim Kreis Bergstral3e
zu beantragen. Zulassig ist nur die schadlose Versickerung des Nieder-
schlagswassers Uber die belebte Bodenzone (Muldenversickerung bzw. Mul-
den-Rigolenversickerung). Eine reine Schachtversickerung ist nicht zulassig.

Erganzend wird festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten und Wege versicke-
rungsfahig zu befestigen sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser
nicht anderweitig auf dem Grundstlick zur Versickerung gebracht wird.

Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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9.1.
9.1.1.

9.1.2.

9.1.3.

9.1.4.

Umweltbericht
Beschreibung der Planung
Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Heppenheim beabsichtigt die Abrundung des Wohngebietes in der
Stralle Am Kasberg durch zwei Baugrundstiicke am westlichen Ende der
StralR3e. Die ErschlieBung der beiden Grundstlicke ist bereits durch einen
Wendehammer gesichert.

Im gultigen Flachennutzungsplan sind die beiden Grundstiicke bereits als
Wohnbauflache in der Planung verankert.

Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Stadtteils Mitters-
hausen der Stadt Heppenheim. Es umfasst eine Flache von ca. 1.600 m? am
westlichen Ende der Stral3e Am Kéasberg.

Das Plangebiet zeigt sich derzeit als Grunflache mit vereinzeltem Gehdlzbe-
stand. Das Plangebiet steigt ab dem bestehenden Wendehammer in Richtung
Westen steil an.

Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Wesentliche Ziele der Stadt Heppenheim bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans sind daher:

e die Abrundung bestehender Wohngebiete bzw. die Nutzung bestehender
Infrastruktureinrichtungen

e die Schaffung von Baugrundsticken fur die Wohnnutzung durch die Nut-
zung von Baulandpotenzialen im Anschluss an die bestehende Ortslage

e die Sicherung einer ausreichenden Randeingriinung gegentber der
freien Landschaft

Im Wesentlichen ergibt sich daraus die Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes mit einer GRZ von 0,3 und entsprechend der Lage am Ortsrand
granordnerischen Festsetzungen.

Flachenbedarf der Planung

Das Plangebiet weist eine Grof3e von ca. 2.060 m2 auf und zeigt sich aktuell
als brachliegende Wiesenflache. Die Flache ist unversiegelt und weist eine gu-
te Lebensraumeignung fur die typischen Vogelarten und sonstigen Tierarten
der Siedlung und des Siedlungsrandes auf.

Durch die Nachverdichtung gehen die Freiflachen mit den jeweils vorhande-
nen Gehdlzstrukturen dauerhaft verloren. Stattdessen ist im Plangebiet im Be-
reich der nicht Gberbaubaren Grundstiicksanteile der privaten Baugrundstticke
die Anlage von Hausgarten mit der typischen Mischung aus Ziergarten, Ra-
senflachen und einem geringeren Anteil Nutzgarten zu rechnen.

Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:
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9.2.1.

Nutzung Bestand in m? | Planung in m? | Differenz in m?

Versiegelte Flachen

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,3

+ 50 % Uberschreitung gemaR § 19 740

Abs. 4 BauNVO

Private Verkehrsflache 80

Summe versiegelte Flache 0 820 + 820

Unversiegelte Flachen

Unversiegelte Flachen 1.850

Bewachsener, unbefestigter Wirt- 210 120

schaftsweg

Offentliche Griinflache 220

Private Gartenflache bei GRZ 0,3 +

50 % Uberschreitung gemaR § 19 900

Abs. 4 BauNVO

Summe unversiegelte Flachen 2.060 1.240 - 820
Gesamtsumme 2.060 2.060

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende zusatzliche Flachenversiegelung (ca. 820 m?) und aufgrund der Ro-
dung einzelner Geholze zu erwarten.

Ubergeordnete Vorgaben
Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fur den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes maf3gebend:

Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsétzen
der Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1
BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleis-
tet und dazu beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Bezogen auf den Bebau-
ungsplan sind insbesondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundséatze
und —ziele relevant:

e die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere
die Bedirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Men-
schen,

e der sachgerechte Umgang mit Abwassern, hier durch die Vorgabe einer
Versickerung bzw. Rickhaltung und gedrosselte Ableitung von Nieder-
schlagswasser

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden
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Naturschutz und Landespflege

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
im Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so
zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich be-
eintrachtigen kdonnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrdchtigungen sind durch
Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmalinahmen). Ausgeglichen
ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen
des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.
Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funk-
tionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger
Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestal-
tet ist.

Artenschutzrecht

Fur das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschlie3en, dass besonders
geschitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in
den 88 44 ff Bundesnaturschutzgesetz maRRgebend. GemalR § 44 Bundesna-
turschutzgesetz gelten flr die besonders geschiitzten Arten umfassende Zu-
griffsverbote.

Entsprechend 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbo-
te allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulédssigen Vor-
haben nur fir in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die européischen Vogelarten gemal Artikel 1 der Vogelschutz-
richtlinie (eine Rechtsverordnung nach 8 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist
bislang nicht erlassen).

Fur alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz-
und Vermarktungsverbote bei zuldssigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet
ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im Rahmen der Eingriffsrege-
lung Uber die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswir-
kungen auf besonders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kolo-
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gische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.
Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage
der Situation im rdumlichen Zusammenhang eine mal3gebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der
FFH-Richtlinie aufgeflihrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen
Vogelarten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdum-
lichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen
(einschlie3lich der Tétung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemald Wasserhaushaltsgesetz des Bundes sind Gewasser insbesondere in
ihre Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern. Wei-
terhin sind an oberirdischen Gewassern so weit wie mdglich nattrliche und
schadlose Abflussverhdltnisse zu gewahrleisten und insbesondere durch
Ruckhaltung des Wassers in der Flache der Entstehung von nachteiligen
Hochwasserfolgen vorzubeugen.

Niederschlagswasser soll gemalR § 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt o-
der direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige Offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.”

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Bdoden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur-
und Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften
vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen. Dem Entstehen schadli-
cher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemald 8§ 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3nah-
men die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zu-
zuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen
ausgehende Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so
weit wie moglich vermieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der
angrenzenden Gebiete gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes
herrschen.

Fachrechtliche Unterschutzstellungen
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Westlich des Planungsgebietes befindet sich das durch Rechtsverordnung
vom 16. Januar 2008 ausgewiesene FFH-Gebiet ,Buchenwélder des Vorderen
Odenwalds*.
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9.3.1.

Das Gebiet begrenzt sich im Wesentlichen auf die ausgedehnten Buchenwald-
Vorkommen des Vorderen Odenwalds und umfasst eine Flache von insgesamt
ca. 3705 ha. Das Gebiet besteht aus 7 Teilgebieten, die durch Siedlungen und
landwirtschaftlich genutztes Offenland getrennt sind.

Eingriffe in die Flache des FFH-Gebietes sind nicht geplant. Auch verlauft die
Zuwegung zum Vorhabengebiet nicht durch das Schutzgebiet.

/\

VA7 L\ S
Abgrenzung des FFH-Gebiets ,Buchenwalder des Vorderen Odenwaldes” im Umfeld des Pla-
nungsgebiets

%
J

Wasserrechtliche Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets Zone Ili
~WSG Brunnen Wald-Erlenbach, Heppenheim®.

Aus der Lage innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes ergeben sich keine
grundlegenden Restriktionen, die gegen die Planung sprechen wirden.

GemaR Hochwassergefahrenkarte liegt keine Uberschwemmungsgeféhrdung
vor.

Denkmalschutz

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplans denkmalschutzwiirdige Objekte be-
finden.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der formlichen Beteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
werden die Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemald § 4
Abs. 2 BauGB auch zu einer AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.
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9.3.2. Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes ist allgemein mit
folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden
Baustellentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Her-
stellung der baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken fur
eine begrenzte Zeit (zeitlicher Umfang der Baumalinahme).

¢ Rodung und Baureifmachung der Flachen fur die kinftige bauliche Nut-
zung

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geraten, Baustral3en, Inanspruchnahme bestehender
Wegebeziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

e Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschitterungen, Vibrationen,
Befahrung von Flachen

e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen
e Unfallgefahren

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst
(zum Beispiel durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung, Beschattung)
und wirken dauerhaft.

e Flacheninanspruchnahme durch Verkehrsflachen, Gebaude und Nebenan-
lagen

e Verkleinerung der landwirtschaftlichen Flache in der Funktion als Lebens-
und Landschaftsraum sowie als Frischluftproduzent und Luftfilter

e Veradnderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen
aus (zum Beispiel Larm, Emissionen, erhdhter Nutzungsdruck) und wirken fur
die Dauer der Nutzung.

e Zunahme Gerausche/ Larm durch Verkehr und spielende Kinder
e Schadstoffimmissionen durch Heizen, Verkehr

¢ Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Aul3enbeleuchtung und Ver-
kehr
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Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes
Naturrdumliche Gliederung

Das Gebiet wird der naturraumlichen Einheit ,Hessisch-Frankisches Berg-
land", Untereinheit ,Krehberg-Odenwald" zugerechnet. Der Naturraum zeigt
sich als waldreiches Mittelgebirge, im Hohenbereich zwischen 200 und 600 m.
Hier dominieren Buchen- und Edellaubmischwaélder.

Im Osten grenzt das Plangebiet an bereits vorhandene Siedlungsflachen an.

Geologie und Boden

Der geologische Untergrund kann der Bodenuntergruppe l6sslehmhaltiger So-
lifluktionsdecken mit basenarmen Gesteinsanteilen zugeordnet werden.

In der Flache des Plangebiets befindet sich laut Bodenviewer lehmiger Boden
mit einem hohen Ertragspotential, mittlerer Feldkapazitat und geringem Nitrat-
rickhaltevermégen.

Die Flache des Planungsgebiets steigt in Richtung Norden stark an.

Schutzgut Luft/Klima

Heppenheim unterliegt den Einflissen der Klimabereiche ,Oberrheinebene
und ,westlicher Odenwald". Die mittleren Lufttemperaturen liegt von Mai bis
Juli bei 17°C - 18°C, im April und Oktober bei 8°C - 9°C und im Januar selten
unter 0°C. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 8 - 9°C.

Die Niederschlagsmenge liegt im Ried jahrlich im Schnitt bei 550 - 700 mm. In
der Vegetationsperiode fallen etwa 180 - 200 mm Niederschlag. Die regen-
reichsten Monate sind Juni, Juli und August. Schneefall ist an etwa 40 Tagen
im Jahr zu verzeichnen. In der Oberrheinebene ist jahrlich mit etwa 80 Nebel-
tagen zu rechnen.

Vorherrschende Windrichtungen sind West-Sud-West und Nord-West. An
strahlungsreichen Tagen schieben sich unter die stark erwarmten, bewe-
gungsarmen Luftmassen an der Bergstral3e kiihlere herabfallende Luftmassen
aus dem Odenwald und bewirken in ihrem Einzugsbereich einen wirkungs-
starken drtlichen Luftmassenausgleich.

Die geplante Neubebauung liegt topographisch ungeschitzt am Siedlungs-
rand. Auf sudlicher Seite wird das Gebiet vom Damm des Hambach, auf dstli-
cher von der Eingriinung des Regenrickhaltebeckens begrenzt. Damit werden
in Bodennahe nur Winde aus ndrdlicher und westlicher Richtung wirksam.

Schutzgut Wasser
Innerhalb des Planungsgebietes sind keine FlieRgewasser vorhanden.
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Schutzgut Arten- und Biotoppotential
Biotopstrukturen

Das Plangebiet zeigt sich als brachliegende Wiesenflache mit jungem Gehdlz-
bestand, der den heimischen Vogelarten und Tierarten der Siedlung und des
Siedlungsrandes einen entsprechenden Lebensraum bietet.

Folgende Biotopstrukturen sind im Planungsgebiet relevant:

LEGENDE

Ii' GEBAUDE BESTAND
I:' VERKEHRSFLACHE

WIRTSCHAFTSWEG
BEFESTIGT

BEWACHSENE, UNBEFESTIGTE Bl
FELDyVEGE

.. ] FRISCHWIESE MARIGER

+ 0| NUTZUNGSINTENSITAT
| 1850m

;.] EINZELBAUM

Biotoptypen ohne Maf3stab

Die Freiflachen im Umfeld des Planungsgebiets gliedern sich in eine Wiese,
die sich westlich des Plangebietes fortsetzt, sowie die vorhandenen Haus-
bzw. Ziergarten 6stlich des Plangebietes, die nach funktionalen Gesichtspunk-
ten gestaltet sind. Naturnahe Strukturen fehlen hier weitgehend. Es sind vor-
wiegend standortangepasste Pflanzenarten zu finden.

Innerhalb des Plangebietes sowie westlich angrenzend befinden sich Obst-
baume. Die alteren Gehotlze am nordwestlichen Plangebietsrand werden er-
halten, die jingeren Neupflanzungen missen maoglicherweise entfallen und
werden im Rahmen der Randeingriinung des Plangebietes ersetzt.
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Links: entfallende Gehdlze, rechts: zu erhaltende Obstbaume

Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Planung kommt es zur Bebauung einer als zum Teil baumbestan-
dene Wiesenflache genutzten Aul3enbereichsflache, durch die sich das Land-
schaftsbild entsprechend verandert.

Eine randliche Eingrinung der neu entstehenden Wohnbebauung und deren
Umgebung kann dazu beitragen, das derzeit vorhandene Landschaftsbild in
seinem Aussehen zu sichern bzw. aufzuwerten. Eine Begrinung des beste-
henden Orts- bzw. Bebauungsrandes ist derzeit nicht vorhanden.

Schutzgut Flache

Durch die Planung werden rund 0,2 ha unbebaute Flache am westlichen Orts-
rand des Stadtteils Mittershausen der Stadt Heppenheim Uberplant. Die Fla-
che wurde bislang als zum Teil baumbestandene Wiesenflache genutzt.

Schutzgut Mensch und Erholung

Das Plangebiet zeigt sich als zum Teil baumbestandene Wiesenflache mit
Naherholungspotential.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Hinweise auf Kulturgtter liegen nicht vor. Sachguter sind innerhalb des Plan-
gebietes nicht vorhanden.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mafl3e. Dabei sind Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen zusammengefasst dargestellt:
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9.5.
9.5.1.

9.5.2.

Alternativenprifung

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fiuhrung der Planung

Grundlage fur den Umweltbericht ist ein Vergleich der Auswirkungen auf die
Schutzguter bei Realisierung und bei Nicht-Realisierung der Aufstellung des
Bebauungsplanes.

Bei einem Verbleib der Flache in ihrem heutigen Zustand und ihren bisherigen
Nutzungsstrukturen ist - bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale -
von folgender Entwicklung auszugehen:

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfuhrung des Vorhabens — Verbleib der Flache in ihrem heutigen
Zustand und ihren bisherigen Nutzungsstrukturen

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Das Planungsge-
biet bleibt als Griinflache am Ortsrand erhalten.

Tiere und Pflanzen |Die Flache bleibt als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen er-

halten.

Boden Das Planungsgebiet bleibt als unversiegelte Flache am Orts-
rand erhalten.

Wasser Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Luft / Klima Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Die Grinflache

bleiben mit ihrer Funktion fur die Luftfilterung und Sauerstoff-
produktion sowie mit ihrer ausgleichenden Wirkung auf das
Kleinklima erhalten.

Flache Das Planungsgebiet bleibt als unversiegelte Flache am Orts-
rand erhalten.

Landschaftsbild Die Flache bleibt als Griunflache am Ortsrand erhalten.

Biologische Vielfalt |Bei einer Beibehaltung der Nutzung sind keine Veranderun-
gen zu erwarten.

Kultur- und Sachgu- | Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwar-
ter ten.

FFH- und Vogel- FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.
schutzgebiete

Ubersicht Uber die wichtigsten gepruften anderweitigen Lésungsmaog-
lichkeiten und Angabe von Auswahlgrinden im Hinblick auf die Umwelt-
auswirkungen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmaog-
lichkeiten fiir das Planungsgebiet wurden im Rahmen der Aufstellung des Be-
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9.6.

9.6.1.

bauungsplanes nicht geprift, da es einerseits Ziel der Planung ist, Wohnbau-
flachen zu entwickeln und andererseits eine andere Nutzung als eine Wohn-
nutzung fir das Planungsgebiet angesichts der Nachbarschaft zu bereits be-
stehenden Wohngebieten nicht in Betracht kommt. Weiterhin ist das Plange-
biet im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache in Planung darge-
stellt.

Grundsatzliche Standortalternativen

Standortalternativen wurden im Vorgriff auf die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht gepruft, da die Flache im Flachennutzungsplan der Stadt Hep-
penheim bereits als Wohnbauland in Planung dargestellt ist und die Erschlie-
Bung durch den bestehenden Wendehammer gesichert ist.

Des Weiteren bestehen innerhalb der Ortslage von Mittershausen keine un-
bebauten Flachen oder Konversionsflachen fur eine Wohnbebauung.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans folgende Rege-
lungen vorgesehen (vgl. Anlage 1: Malinahmenplan):

e Durch einen Ausschluss von Dachflachen aus den unbeschichteten Metal-
len Kupfer, Zink und Blei kann vermieden werden, dass diese Metalle aus
dem Dachmaterial auswaschen und sich durch die Versickerung des Re-
genwassers in Boden und Grundwasser anreichern.

e Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind zur Auf3enbeleuchtung ausschliel3-
lich Lampen mit warmweif3em Licht mit geringen Blauanteilen im Spekt-
rum und einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zu verwenden,
welche ausschlief3lich nach unten abstrahlen.

e Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgéarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fiir die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fir Insekten, heimische
Vogelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der
sommerlichen Uberwarmung entgegenwirken.

e Bei Einzaunungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand
von mindestens 10 cm einzuhalten. Auf durchgehende Mauersockel ist zu
verzichten, um die Einfriedungen fir Kleintiere durchwanderbar zu gestal-
ten.

e PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchlassigen Be-
lagen zu versehen, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht an-
derweitig auf dem Baugrundstiick versickert wird.
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9.6.2. MalRhahmen zum Immissionsschutz

9.7.

MaRnahmen zum Immissionsschutz werden nicht erforderlich.

Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Durchfih-
rung des Planungsvorhabens

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfla-
chen auf bis zu ca. 820 m2 Flache.

Mit der Versiegelung gehen die nattrlichen Bodenfunktionen (natirliche Bo-
denfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur
Schadstoffe, Standort flr die nattrliche Vegetation) vollstandig verloren.

Die Ermittlung des sich hierdurch resultierenden Kompensationsbedarfs fir
das Schutzgut Boden erfolgt geméafd der Arbeitshilfe ,Kompensation des
Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Er-
mittlung des Kompensationsbedarfs fur das Schutzgut Boden in Hessen und
Rheinland Pfalz* des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG) und dem Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz. Im Ergebnis zeigt sich ein Ausgleichsbedarf von 2,05 Bodenwerteinhei-
ten. (vgl. Anlage 3).

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die Planung kommt es zu einer Versiegelung bislang offener Bodenfla-
chen auf insgesamt bis zu ca. 820 m2. Diese Flache geht somit als Versicke-
rungsflache verloren; die Grundwasserneubildung wird unterbrochen.

Durch die vorgesehenen MalRnahmen der Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung (Versickerung vor Ort Uber die belebte Bodenzone) kénnen die Auswir-
kungen auf den naturlichen Wasserkreislauf und die Grundwasserneubildung
jedoch vermieden werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Durch die Planung wird eine bisher zur nachtlichen Kaltluftentstehung beitra-
gende Griunflache durch eine Siedlungsflache ersetzt. Aufgrund der geringen
GroRRe des Plangebietes ist durch die Planung jedoch keine nennenswerte o-
der spurbare Veranderung des Siedlungsklimas zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation und Fauna

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem Verlust von Vegetationsflachen.
Betroffen davon sind extensiv genutzte Grinflachen. Eine besondere Bedeu-
tung als Lebensraum fur Flora und Fauna kommt den Flachen nicht zu.

Eine formalstrukturelle Bewertung der durch die Planung zuldssig werdenden
Veranderungen der Biotoptypen im Eingriffsraum erfolgt gemaRd der Kompen-
sationsverordnung (siehe Anlage 3). Es ergibt sich gegentiber dem derzeitigen
Bestand ein Ausgleichsdefizit von 36.620 Wertpunkten.

... wird erganzt...
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9.8.
9.8.1.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Die Planung fuhrt zur Bebauung einer derzeit als Grunflache genutzten Au-
Renbereichsflache, durch die sich das Landschaftsbild entsprechend veran-
dert.

Da das Plangebiet im Osten bereits an die bestehende Ortslage angrenzt,
wird der Ortsrand zwar weiter ausgedehnt, das grofRraumige Landschaftsbild
jedoch nicht grundlegend verandert. Die Bebauung der Flache zeigt sich viel-
mehr als sinnvolle Erweiterung der Ortslage.

Durch die geplante Randeingriinung des Planungsgebietes Richtung Norden,
Suden und Westen wird die Veranderung des Landschaftsbildes abgemildert
und ein geordneter Ubergang zwischen dem zukiinftigen Wohngebiet und der
freien Landschaft ausgebildet.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter
Auswirkungen auf Kulturgiter sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Durch die Planung wird eine 1.600 m2 grof3e, bisher unbebaute Flache in die
bebaute Ortslage einbezogen und einer baulichen Nutzung zugefuhrt.

Auswirkungen auf den Menschen

Mit der Realisierung des Vorhabens geht eine Teilflache der unversiegelten
Flachen Heppenheims dauerhaft verloren. Diese ist jedoch fir die Naherho-
lung verhaltnismafig gering und schlief3t sich an die bereits vorhandene Be-
bauung an. Damit wird die Erholungsfunktion von Heppenheim durch die Pla-
nung nicht beeintrachtigt.

Die Planung selbst ruft keine relevanten zusatzlichen larmbezogenen Umwelt-
auswirkungen hervor.

Weitere Belange des Umweltschutzes
Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Schmutzwasseraufkommen. Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers-
kann Uber das bestehende Kanalnetz erfolgen. Die Kapazitat der Klaranlage
Heppenheim ist flr den zusatzlichen Schmutzwasseranfall ausreichend.

Aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung sind ausschlief3lich hausmdullahnli-
che Abfalle zu erwarten. Die Entsorgung kann in Rahmen der normalen Mull-
abfuhr Uber Restmdill- und Wertstofftonnen erfolgen.

Seite 35



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Begriindung zum Bebauungsplan ,Am Kasberg - Erweiterung”

Entwurfsfassung vom 13.01.2021

9.8.2.

9.9.
9.9.1.

9.9.2.

9.9.3.

9.94.

Energie

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Ener-
giebedarf. Nahere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf konnen auf
Ebene des Bebauungsplanes jedoch nicht getroffen werden.

Die geplanten Vorhaben unterliegen jedoch den gesetzlichen Anforderungen
zur Minderung des Ausstol3es schadlicher Klimagase, insbesondere der
EnEV. Damit ist davon auszugehen, dass den gesetzlichen Anforderungen an
den Klimaschutz in ausreichendem Mal3e Rechnung getragen wird.

Zusatzliche Angaben
Abfallerzeugung, -beseitigung und —verwertung

Aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung sind ausschlief3lich hausmdullahnli-
che Abfalle zu erwarten. Die Entsorgung kann in Rahmen der normalen Mull-
abfuhr Uber Restmull- und Wertstofftonnen erfolgen. Es ist nicht davon auszu-
gehen, dass neben typischen Siedlungsabfallen, weitere gewerbliche Abfélle
anfallen, die einer gesonderten Entsorgung bzw. Verwertung in dafiir zugelas-
senen Anlagen bedurfen.

Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber den Folgen des Klima-
wandels

Trotz einer bereits Uber Jahrzehnte andauernden Forschung zum anthropogen
induzierten Klimawandel kénnen die genauen, innerhalb der kommenden
Jahrzehnte zu erwartenden Folgen des Klimawandels auf globaler sowie auf
kleinraumlicher Ebene bisher nicht abschlieRend oder eindeutig prognostiziert
werden.

Einig sind sich die Prognosen fur Deutschland in Bezug auf die Erwartung ei-
ner grundséatzlich héheren Durchschnittstemperatur, die sich insbesondere in
warmeren Wintern, lAngeren sommerlichen Hitzeperioden und einer Verschie-
bung der jahrlichen Niederschlage hin zu feuchteren Wintern und trockeneren
Sommern zeigt. Die Zahl der Extremwetterlagen wie Sturme, Hagel, unwetter-
artige Gewitter, kleinraumliche Starkregen und im Vergleich zur Durchschnitts-
temperatur strenger winterlicher Kalteeinbriiche wird voraussichtlich weiter
zunehmen.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt

Durch die geplanten Nutzungen ergeben sich keine besonderen Risiken flr
das kulturelle Erbe oder die menschliche Gesundheit. Dies gilt auch in Hinblick
auf mogliche Risiken durch Unfélle oder Katastrophen.

Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete

Im Umfeld des Planungsgebiets sind keine sonstigen Vorhaben mit Umwelt-
auswirkungen bekannt. Insofern ist nicht von Kumulationswirkungen auszuge-
hen.
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9.9.5.

9.9.6.

9.9.7.

9.10.

9.11.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Anga-
ben aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswir-
kungen des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die
rechtliche Zulassigkeit bestimmter Nutzungen begrindet werden kann. Es
werden daher rahmensetzende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher
Weise und in unterschiedlicher Intensitat ausgenutzt werden kdnnen. Insofern
muss der Umweltbericht auf einen gemaR den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans realistischerweise anzunehmenden ungunstigen Fall abheben. In
der Realitat kdnnen die negativen Umweltauswirkungen auch geringer ausfal-
len.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des
Plangebietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger
Fachliteratur und -gesetze.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch
die Gemeinde zu tberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteili-
ge Auswirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfe-
mafl3nahmen zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie
nach Art und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Die Gemeinde erhalt gemaf 8 4 Abs. 3 BauGB Informationen von Fachbehor-
den, die durch ihre bestehenden Uberwachungssysteme unerwartete Auswir-
kungen uberprifen. Somit erfolgt bereits eine fachbezogene Uberwachung der
mdoglichen Umweltauswirkungen, die die Gemeinde als Grundlage ihrer Analy-
se der Umweltauswirkungen aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplans
heranziehen kann. Eine eigene Bestanderhebung der fachbezogenen Um-
weltauswirkungen ist somit nicht erforderlich.

Referenzliste der fur den Umweltbericht herangezogen Quellen
Fur den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:

e Geographisches Informationssystem des Kreises Bergstral3e

e BodenViewer Hessen

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Heppenheim beabsichtigt die Abrundung des Wohngebietes in der
StralBe Am Kasberg durch zwei Baugrundstiicke am westlichen Ende der
Stral3e. Die Erschlieung der beiden Grundstiicke ist bereits durch einen
Wendehammer gesichert.
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Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Stadtteils Mitters-
hausen der Stadt Heppenheim. Es umfasst eine Flache von ca. 1.600 m? am
westlichen Ende der StralBe Am Kasberg. Im gultigen Flachennutzungsplan
sind die beiden Grundsticke bereits als Wohnbauflache in der Planung veran-
kert.

Das Plangebiet zeigt sich derzeit als Grunflache mit vereinzeltem Gehdlzbe-
stand. Das Plangebiet steigt ab dem bestehenden Wendehammer in Richtung
Westen steil an.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind im Wesentlichen die zulassig
werdende Versiegelung, den Verlust von Grinflachen als Lebensraum flr
Pflanzen und Tiere sowie mit seiner ausgleichenden Wirkung auf das Klein-
klima sowie durch die Veranderung des Landschaftsbildes zu erwarten.

Wesentliche negative Auswirkungen auf den Wasserkreislauf sind nicht zu er-
warten, da das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Plangebiets zur
Versickerung gebracht werden soll. Zur Minderung und zum Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft werden unterschiedliche Festsetzungen zur
Begrunung und zum Artenschutz getroffen.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 10 a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende Er-
klarung beizufiigen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im Bebau-
ungsplan bericksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach der
Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

Zielsetzung der Planung

Die Stadt Heppenheim beabsichtigt die Abrundung des Wohngebietes in der
StraBe Am Kasberg durch zwei Baugrundstiicke am westlichen Ende der
Stral3e. Die ErschlieRung der beiden Grundstiicke ist bereits durch einen
Wendehammer gesichert.

Im gultigen Flachennutzungsplan sind die beiden Grundstiicke bereits als
Wohnbauflache in der Planung verankert.

Da die betroffenen Flachen bislang dem AuRenbereich gemall § 35 BauGB
zuzuordnen sind, wird zur planungsrechtlichen Absicherung der geplanten
Bebauung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Zum Bebau-
ungsplan wird angesichts der Lage im Aul3enbereich gemaR § 35 BauGB ent-
sprechend den Bestimmungen des BauGB ein Umweltbericht erforderlich.

Wesentliche Ziele der Stadt Heppenheim bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans sind daher:

e die Abrundung bestehender Wohngebiete bzw. die Nutzung bestehender
Infrastruktureinrichtungen

e die Schaffung von Baugrundstiicken fur die Wohnnutzung durch die Nut-
zung von Baulandpotenzialen im Anschluss an die bestehende Ortslage

e die Sicherung einer ausreichenden Randeingrinung gegentber der
freien Landschatft

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des der-
zeitigen Zustands von Natur und Landschaft, eine Erfassung der durch die
Planung zu erwartenden Eingriffe und eine Regelung der zum Ausgleich die-
ser Eingriffe erforderlichen MaRnahmen berucksichtigt.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
- wird im Rahmen des weiteren Verfahrens erganzt.

Geprifte anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmaog-
lichkeiten fiir das Planungsgebiet wurden im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht geprift, da es einerseits Ziel der Planung ist, Wohnbau-
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flachen zu entwickeln und andererseits eine andere Nutzung als eine Wohn-
nutzung fur das Planungsgebiet angesichts der Nachbarschaft zu bereits be-
stehenden Wohngebieten nicht in Betracht kommt. Weiterhin ist das Plange-
biet im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache in Planung darge-
stellt.

Grundsatzliche Standortalternativen

Standortalternativen wurden im Vorgriff auf die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht gepruft, da die Flache im Flachennutzungsplan der Stadt Hep-
penheim bereits als Wohnbauland in Planung dargestellt ist und die Erschlie-
Bung durch den bestehenden Wendehammer gesichert ist.

Des Weiteren bestehen innerhalb der Ortslage von Mittershausen keine un-
bebauten Flachen oder Konversionsflachen fir eine Wohnbebauung.
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Anlage 1: MallBhahmenplan
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Artenschutzrechtliche MaBnahmen
mit

Stadt Heppenheim
A1:

Stadtteil Mittershausen

Fir

ir die AuBenbeleuchtung diirfen ausschlieRlich Lampen
warmweifem Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer
Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zum Einsatz kommen, welche

"Am Kasberg"
Malinahmenplan
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Blatt Nr.| l|

Ermittlung der Abgabe nach § 6b des Hessischen Naturschutzgesetzes (HENatG) und der Kompensationsverordnung (KV)

Stadt Heppenh

eim, Bebauungsplan "Am Kasberg"

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert Differenz
/gm vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung Sp.3xSp. 4 Sp.3xSp. 6 Sp. 8-Sp. 10
1 2 3 4 6 7 8 9 10 11 12 13
Bitte gliedern in: Eigene Blatter fur : Ubertrag
1. Bestand Zusatzbewertung, von Blatt:
2. Zustand nach Ausgleich getrennte ErsatzmaRnahmen
1. Bestand vor Eingriff

E 0 0

A 6340 |Frischwiese mafiger Nutzungsintensitat 35 1850 220 64750 7700 57050

C 10.610 |Bewachsene unbefestigte Feldwege 25 210 120 5250 3000 2250

H 4110 |Einzelbaum, Obstbaum (3 Baume, 4 m Kronendurchmesser) 34 38 38 1292 1292 0

E 0 0

N 2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz 0 0

B 0 0

| 10.520 | Pflaster 3 80 0 240 -240

L 10510 JversiegelteFldchen, deren Wasserabfluss versickert wird 6 740 0 4440 -4440

A 11.223 |Neuanlage strukturreicher Hausgarten 20 900 0 18000 -18000

N 0 0

Z
_Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr_____ - 2060 2060 71292 34672 36620
Zusatzbewertung (Siehe Blatt Nr.: |)

Anrechenbare ErsatzmalRnahme (Siehe Blatt Nr )

Summe 36620

Auf dem letzten Blatt: x Kostenindex 0,35 EUR
Umrechnung in EURO
Ort, Datum und Ihre Unterschrift fir die Richtigkeit der Angaben Summe EURO
12.817 EUR

Die grauen Felder werden von der Naturschutzbehdrde benétigt, bitte nicht beschriften!

EURO Abgabe
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Beriicksichtigung der MinderungsmafRnahmen und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Teilflachen der Planung

Minderungsmafl3nahmen (MM)

Flache

Wertstufendifferenz des Eingriffs

Wertstufendifferenz nach Beruick-
sichtigung der MM

Kompensationsbedarf

ha Standort- Ertrags- Feld- Nitrat- Standort- Ertrags- Feld- Nitrat- Standort- Ertrags- Feld- Nitrat-
typisierung; potenzial kapazitéat rickhalte- | typisierung; potenzial kapazitéat rickhalte- | typisierung; potenzial kapazitéat rickhalte-
Biotop- vermdgen Biotop- vermogen Biotop- vermogen
entwick- entwick- entwick-
lungs- lungspotenzi lungs-
notenzial* al* notenzial*
Bauflachen (Hauptanlagen) dezentrale Versickerung von 0,05 -1,00 4,00 3,00 5,00 -1,00 3,75 3,00 4,75 -0,05 0,18 0,15 0,23
Niederschlagswasser
Bauflachen (Nebenanlagen) Verwendung versickerungsfahiger Belage 0,03 -1,00 4,00 3,00 5,00 -1,00 4,00 2,80 5,00 -0,03 0,10 0,07 0,13
(Rasenfugen)
Bauflachen (Hauptanlagen) bodenkundliche Baubegleitung 0,05 -1,00 4,00 3,00 5,00 -1,00 4,60 3,45 5,75 -0,05 0,23 0,17 0,29
Bauflachen (Nebenanlagen) bodenkundliche Baubegleitung 0,03 -1,00 4,00 3,00 5,00 -1,00 4,60 3,45 5,75 -0,03 0,14 0,10 0,17,
private Verkehrsflache bodenkundliche Baubegleitung 0,01 -1,00 0,00 2,00 2,00 -1,00 0,00 2,30 2,30 -0,01 0,00 0,02 0,02
bauzeitliche Beanspruchung bisher nicht versiegelter Flachen** |bodenkundliche Baubegleitung 0,09 -1,00 1,00 0,75 1,25] -1,00 1,15 0,90 1,44 -0,09 0,10 0,08 0,13
Summe Ausgleichsbedarf nach Bodenfunktionen (BWE) -0,26 0,75 0,59 0,97
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden (BWE) 2,05

Erlauterung:

Eintragen der geplanten MinderungsmafRnahme (MM) sowie deren Wirkung auf die WS (vgl. Anhang 3 in der Arbeitshilfe)

*Methodenbedingt wird die Bodenfunktion ,Lebensraum fur Pflanzen“ fir das Bewertungskriterium ,Standorttypisierung fir die Biotopentwicklung“ nur bei den Wertstufen 4 und 5 mit beriicksichtigt



https://www.hlnug.de/fileadmin/dokumente/boden/BBH14_2018.pdf
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