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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Kernstadt von Heppenheim, dstlich der Kalterer
Stralde/sudlich der Wiegandstralde und umfasst die Grundstlcke Kalterer Stralle 21
und 23. Der Geltungsbereich hat eine Groe von ca. 0,83 ha.

Plangebiet

Lage des Plangebiets (ohne Malf3stab)

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

- im Norden:

- im Osten:
- im Suden:

- im Westen:

durch die sudliche Grenze des Flurstlicks 300/2 (Wiegand-
stral3e) sowie durch eine Linie in geradliniger Verlangerung
der sudlichen Grenze des Flursticks 300/2 nach Westen
Uber das Flurstick 299/1 (Kalterer Stral’e) auf die ostliche
Grenze des Flurstlicks 191/34

durch die westliche Grenze des Flurstiicks 219/4

durch die nordlichen Grenzen der Flursticke 227/7 und
227/6 sowie durch eine Linie in geradliniger Verlangerung
der nordlichen Grenze des Flurstliicks 227/6 nach Westen
Uber das Flurstick 299/1 (Kalterer Stral’e) auf die ostliche
Grenze des Flurstiicks 191/36

durch die ostlichen Grenzen der Flurstiicke 191/34, 191/45,
191/44, 191/19 und 191/36

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticke 226/5 und
226/6 vollstandig und das Flurstiick 299/1 teilweise.
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Geltungsbereich (ohne Malstab)

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung ergibt sich abschlieRend aus
der Planzeichnung gemaf § 9 Abs. 7 BauGB.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Nach erfolgter Aufgabe der bislang gewerblichen Nutzung des Grundstlcks
Kalterer Stralde 23 verfolgt der Grundstlickseigentiimer Plane einer wohnbauli-
chen Nachnutzung durch die Errichtung von Mehrfamilienhdausern mit offentlich
geforderten Wohnungen.

Da die rechtskraftige Gebietsfestsetzung als Gewerbegebiet eine solche Nut-
zung nicht zulasst, zeitgleich eine wohnbauliche Nutzung an dieser Stelle im
Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung vertretbar ist, welche die
Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet, ergibt
sich das Planungsbedurfnis fur die Bebauungsplananderung. Zur Absicherung
des Bestandsbetriebes, zur Konfliktbewaltigung zwischen den kiinftig benach-
barten Nutzungen und somit zur Erhaltung der stadtebaulichen Ordnung wird
das Grundstlck Kalterer Strale 21 mit in die Bebauungsplananderung einbe-
zogen.

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

e die Zuflihrung von ehemals gewerblich genutzten Flachen in Wohnbaufla-
chen

o die Gewahrleistung einer sozialgerechten Bodennutzung

e die planerische Konfliktbewaltigung mit den im unmittelbaren Umfeld be-
stehenden Gewerbebetrieben.
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41.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Entwicklung neuer Wohnbauflachen
im Stadtgebiet. Ein bereits bebauter Bereich innerhalb einer innerstadtischen
Lage soll hierfur umgenutzt und stadtebaulich neu entwickelt werden.

Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemal § 13a
BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfilllt, da

" die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt,

" der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder be-
grundet noch vorbereitet,

. keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete)
bestehen,

" keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf die Durchflihrung
einer formlichen Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Einfigung in die libergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Regionalplan Suiidhessen

Im Regionalplan Stidhessen 2010 vom 17. Oktober 2011 ist das Plangebiet als
Vorranggebiet fur Industrie und Gewerbe im Bestand dargestellt, an welches
sich im Norden, Studwesten und Westen ein Vorranggebiet fur Industrie und
Gewerbe im Bestand anschlie3t. Stdoéstlich und im Osten schlief3t sich ein Vor-
ranggebiet fur Siedlung im Bestand an.

In der Begriundung zum Regionalplan Sudhessen ist in Kapitel 3.4.2 erlautert,
dass die Industrie- und Gewerbeentwicklung in den ausgewiesenen "Vorrang-
gebieten Industrie und Gewerbe“ Vorrang gegentiiber anderen Raumnutzungs-
ansprtichen hat (Z3.4.2-5). Sind die in den "Vorranggebieten Industrie- und Ge-
werbe, Bestand und Planung"” vorhandenen Flédchenreserven gewerblich nicht
nutzbar oder verfiigbar, kbnnen die Gemeinden durch Fldchentausch andere
flir gewerbliche Zwecke geeignete Fldchen in Anspruch nehmen (G3.4.2-8).
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4.2,

Plangebiet

Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen

Gemal den im Regionalplan Stidhessen verankerten Grundsatzen der Raum-
ordnung sind die fur die Entwicklung der Wirtschaft, der Arbeitsplatze und der
Versorgung mit gewerblich orientierten Dienstleistungen bendtigten und geeig-
neten Flachen vorrangig im Bestand zu erhalten und ggf. aufzuwerten. Dabei
gilt der Grundsatz, dass vor Neuausweisung Baulandreserven in den bebauten
Ortslagen mobilisiert sowie brachliegende Wohnsiedlungs- und Gewerbefla-
chen, erforderlichenfalls nach vorheriger Sanierung, wieder verwendet werden.
Hierzu zahlen auch Konversionsflachen. Der Umbau, die Erneuerung und Er-
ganzung vorhandener Strukturen haben Vorrang vor groReren Wohnsiedlungs-
und Gewerbeflachenneuausweisungen.

Die Stadt Heppenheim geht davon aus, dass die derzeit unbebauten Teilflachen
des Planungsgebiets gewerblich nur schwer nachnutzbar sind. Diese Einschat-
zung wird gestutzt durch die vergeblich gebliebenen entsprechenden Ansatze
des Grundstlickseigentiimers. Daher soll vom Grundsatz G 3.4.2-8 Gebrauch
gemacht werden. Mit einem Flachentausch kann der Zielsetzung der Stadt Hep-
penheim, entlang der Kalterer Stralde das unmittelbar aneinander grenzende
Gemenge zwischen Wohnen und Gewerbe aufzulésen und das Gebiet zu ei-
nem zukunftsfahigen, urbanen Gebiet umzuwandeln, entsprochen werden. Ge-
eignete Tauschflachen sind im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans
Sudhessen zu berlcksichtigen. Entsprechende Vorgesprache mit dem Regie-
rungsprasidium haben stattgefunden.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar besitzt im hessischen Teilraum nur
einen Vorschlagscharakter. Er bildet allerdings die inhaltliche Grundlage fur die
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43.

Aufstellung des Regionalplans Stdhessen; der Planinhalt ist im Rahmen eines
Regionalplanaufstellungs- oder Anderungsverfahrens zu berticksichtigen.

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache fur Industrie und Gewerbe im Bestand dargestellt. Es handelt sich hierbei
um eine Darstellung ohne Zielcharakter.

Plangebiet

Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heppenheim aus dem Jahr 2006 stellt die
Plangebietsflache als gewerbliche Bauflache im Bestand dar. In Richtung Nord-
osten und Osten folgen bestehende Wohnbauflachen.

In Richtung Nordwesten, Westen und Suden werden ebenfalls Flachen fur Ge-
werbe dargestellt.
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5.2.

5.3.

Plangebiet

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennut-
zungsplan jedoch ohne gesondertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft des
Bebauungsplans berichtigt werden.

Fachrechtliche Schutzgebiete
Naturschutzrecht

Laut Kartenviewer des hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und
Geologie bestehen fir das Plangebiet keine naturschutzrechtlichen Schutzge-
biete.

Wasserrecht

Gemal Kartenviewer des hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt
und Geologie befindet sich das Plangebiet nicht im Geltungsbereich eines Trink-
wasserschutzgebiets.

Zudem liegt laut Hochwassergefahrenkarte im Plangebiet keine Uberschwem-
mungsgefahrdung vor.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschutzten Gebaude. Es lie-
gen auch keine Erkenntnisse Uber archdologische Bodenfunde vor. Dennoch
kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht
bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kdnnen. Diese sind zu be-
rucksichtigen und ddrfen im Zuge von Bauausfihrungsarbeiten nicht beruhrt
oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.
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Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis auf die Beachtung der Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes bei durchzufiihrenden Tiefbauarbeiten im Bauge-
biet verankert.

Im Norden und Nordwesten angrenzend an das Plangebiet befinden sich meh-
rere gemall § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unter
Denkmalschutz stehende Gebaude:

e Westlich der Kalterer Stral3e — nérdlich der Abzweigung Wiegandstralie —
steht das 1915 als Massivbau mit Walmdach errichtete Lagergebaude ,ehe-
maliges Getreidemagazin® in der Kalterer Stral3e 20.

e Nordlich der WiegandstralRe befindet sich die ,ehemalige Strickwarenfabrik
Stoldt“. Diese wurde im Jahre 1913 als langgestrecktes, zweigeschossiges
Fabrikgebaude errichtet. Es handelt sich um einen Putzbau mit betontem Mit-
telteil. Das Dach ist als Walmdach ausgestaltet.

e Unmittelbar 6stlich an die ehemaligen Strickwarenfabrik angrenzend befindet
sich eine zweigeschossige Villa mit aufgeschobenem Walmdach. Diese
wurde urspringlich als Direktorensitz fur die benachbarte Strickwarenfabrik
genutzt und steht samt zugehdriger Griunflache ebenfalls unter Denkmal-
schutz.

Mit der Ostlich des Plangebietes liegenden ,Gesamtanlage Briefelstralle 1-26
und 4-26, Niedermubhistralie 43 und Wiegandstrale 5-13%, die als Arbeiterwohn-
stralle entwickelt wurde, befindet sich zudem ein gemaly § 2 Abs. 3 HDSchG
unter Denkmalschutz stehendes Ensemble im weiteren Umfeld der Planung.

Planungsrechtliche Situation
Bislang giiltiges Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes “Gewerbegebiet entlang der Kalterer Stral’e“ mit Satzungsbeschluss
vom 11.07.1997. Dieser setzt fur den gesamten Geltungsbereich ein Gewerbe-
gebiet fest.

Seite 10



Stadt Heppenheim, Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 109
.Gewerbegebiet entlang der Kalterer Stral3e” Entwurfsfassung vom 30.08.2023

Planzeichnung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet entlang der Kalterer Stral3e” in der Fas-
sung des Satzungsbeschlusses vom 11.07.1997.

Der Bebauungsplan “Gewerbegebiet entlang der Kalterer Strale” trifft fur die
als Gewerbegebiet festgesetzten Teile des Plangebiets zudem folgende Fest-
setzungen:

e Gewerbegebiet mit den Einschrankungen der Immissionsrichtwerte eines
Mischgebietes. Gewerbegebiet laut § 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs.
5 und 6 BauNVO. Einzelhandelsbetriebe und Vergnugungsstatten sind un-
zulassig.

e Grundflachenzahl (GRZ) 0,8 und Geschossflachenzahl (GFZ) 2,4.
e Traufhdéhe 11,0 m und Firsthohe 16,0 m.
e Abweichende Bauweise.

e Zwischen 30 — 45 Grad geneigte Sattel- und Walmdacher sowie zwischen
3 — 7 Grad geneigte Flachdacher sind zulassig.
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6.2. Bebauungsplane im Umfeld
Im Stden des Plangebiets besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet entlang der Kalterer Strale — 1. Anderung“ aus dem Jahr 2010, der
die dortige Bebauung als Mischgebiet und als Allgemeines Wohngebiet fest-
setzt.

Planzeichnung des Bauungsplans ,Gewerbegebiet entlang der Kalterer StraRe — 1. Anderung®
(ohne Mafstab)

7. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
7.1. Vorhandene und umgebende Nutzung

Das ursprunglich gewerblich genutzte Flurstick 226/5 im noérdlichen Teil des
Plangebiets zeigt sich derzeit als ebene Flache, bei der bereits eine Baufeldfrei-
machung durchgefuhrt wurde und die somit mit Ausnahme der im Sudwesten
des Flurstlcks befindlichen Trafo-Station ganzlich unbebaut ist.

Im sudwestlichen Teil des Plangebietes ist ein Pizzaimbiss untergebracht, im
suddstlichen Teil ein Fachgeschaft fur Feuerwehrbedarf.
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7.2,

Blick in das Plangebiet Richtung Nordosten, eigene Aufnahme

Nordlich des Plangebiets befinden sich mehrere denkmalgeschitzte Walm-
dachbauten, in denen neben Wohnnutzung auch verschiedene Praxen und
Lehrrdume untergebracht sind. Dahinter schliel3en sich in nérdlicher Richtung
kleinere Gewerbebetriebe an. Im norddstlichen Bereich setzt sich Wohnnutzung
fort.

Im Osten wird das Plangebiet eingefasst von zwei Mehrfamilienhausern, die
wiederum einen Riegel vor der sich in dstlicher Richtung erstreckenden Wohn-
bebauung mit Einzel- und Reihenhausern bilden.

Im Stden grenzt unmittelbar Einzelhandelsmarkt an das Plangebiet an, hinter
dem sich in sudlicher und stdostlicher Richtung wiederum Wohnbebauung er-
streckt.

Im Westen wird das Plangebiet eingefasst von mehreren Lagerhallenbauten,
die wiederum einen Riegel zur unmittelbar dahinter verlaufenden Bahnlinie bil-
den.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird aktuell Uber die éstlich angrenzende Kalterer Stral’e und
die im Norden an das Plangebiet angrenzende Wiegandstrale erschlossen.
Diese weisen einen fur das Vorhaben ausreichenden Ausbauzustand auf.

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in der ,Kalterer
StralRe” und der Wiegandstral3e bereits so erschlossen, dass eine erganzende
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7.3.

7.4.

Bebauung durch kurze Stich- oder Hausanschlussleitungen angebunden wer-
den kann. Grundlegende Ausbauerfordernisse sind nicht erkennbar.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet zeigt sich als weitestgehend versiegelte Flache bzw. als
Brache nach einem kurzlich erfolgten Gebaudeabriss. Relevante Vegetations-
strukturen bestehen einzig durch drei Einzelbaume auf dem sudlich gelegenen
Flurstick. Diesen Baumen kommt keine besondere stadtbildpragende Bedeu-
tung zu.

Die natlrlichen Bodenfunktionen sowie die Grundwasserneubildung sind durch
den hohen Versiegelungsgrad der Flache stark eingeschrankt. Die Flachen tra-
gen zudem im Bestand zur Uberhitzung innerhalb des Siedlungsbereichs bei.

Artenschutz

Soweit im Plangebiet selbst oder im Wirkungsbereich der Planung geschutzte
Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen, werden die Best-
immungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz maligebend. Gemal § 44
Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders geschutzten Arten umfas-
sende Zugriffsverbote.

Das Plangebiet zeigt sich im noérdlichen Teil (MU1) als brach liegende, ehemals
gewerblich genutzte Flache. Der dort ehemals bestehende Gewerbebetrieb
wurde vollstandig beseitigt und eine Baufeldfreimachung durchgeflihrt. Seit den
AbbruchmalRnahmen haben sich dort keine stabilen Lebensraume ausbilden
konnen.

Im sudlichen Teil des Plangebiets (MU2) finden gewerbliche Nutzungen in ca.
20 — 30 Jahre alten Gebauden statt. Gehdlzstrukturen sind lediglich in Form von
drei ebenfalls ca. 20 — 30 Jahre alten einzelnen Baumen im Plangebiet vorhan-
den. Offene Bodenflachen finden sich so gut wie nicht. Das Planungsgebiet
weist somit allenfalls eine Lebensraumeignung fur anspruchslose gehdlzbru-
tende Vogelarten auf.

Dennoch ist nicht ganzlich auszuschliel3en, dass besonders geschitzte Arten
bzw. streng geschuitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vor-
kommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bundesna-
turschutzgesetz mafllgebend. Gemal} § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur
die besonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

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

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande genugt
es, wenn gegebenenfalls erforderliche Rodungsarbeiten entsprechend den
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7.5.

7.6.

7.7.

gesetzlichen Bestimmungen im Bundesnaturschutzgesetz ausschlief3lich in der
Zeit vom ersten Oktober bis zum letzten Februar durchgefihrt werden.

Mit Berucksichtigung der gesetzlichen Rodungszeiten ist angesichts der beste-
henden Biotopstrukturen im Planungsgebiet und seinem Umfeld gewahrleistet,
dass im Falle der Zerstérung von einzelnen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
die Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten streng geschuitzter Arten bzw. europaischer Vo-
gelarten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt werden wird. Ebenso
ist eine Stérung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lo-
kalen Population einer Art fuhren kdnnte, angesichts der vorhandenen Biotop-
strukturen im Planungsgebiet sowie im Umfeld auszuschlieRen.

Artenschutzrechtliche Belange kénnen daher nicht so weitgehend betroffen
sein, dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verbo-
ten scheitern konnte.

Bodenschutz

Beim nordlichen Teil des Plangebiets handelt es sich gemal der Altflachendatei
des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie um eine
ehemals baulich durch eine Maschinenfabrik, eine Metallwarenfabrik und eine
Buchbinderei (zeitlich nacheinander) genutzte und unter der Nummer
431.011.030-001.294 geflihrte Flache. Gemal Auszug aus der Altflachendatei
vom 20.06.2023 ist die Sanierung (Dekontamination) abgeschlossen. Damit ist
bodenschutzrechtlich die Grundlage fir eine Umnutzung des Areals gegeben.

Kampfmittel

Gemal Auskunft des Kampfmittelraumdienstes des Landes Hessen vom
07.05.2020 hat eine Luftbild-Auswertung keinen begrindeten Verdacht erge-
ben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch
sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache
nicht vorliegen, sei eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten
doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
Kampfmittelrdaumdienst des Landes Hessen unverzlglich zu verstandigen.

Immissionsschutz

Bei der wesentlich auf das Plangebiet einwirkenden Schallquelle handelt es sich
um den Verkehrslarm, welcher nach Analyse des Gutachtens (DR. GRUSCHKA
Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, 13.06.2023) durch den Schienenver-
kehrslarm westlich des Plangebiets verlaufende Bahnstrecke Heidelberg-Darm-
stadt dominiert wird. Weiterhin sind im Umfeld gewerbliche Nutzungen vorhan-
den, die auf das Planungsgebiet einwirken.

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Vorbelastung und mdglicherweise
erforderlicher Manahmen wurde im Rahmen der Anderung des Bebauungs-
planes eine schalltechnische Untersuchung zu Gerauscheinwirkungen durch
Stral’en- und Schienenverkehr sowie durch Gewerbe auf den Geltungsbereich
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7.71.

7.7.2.

durchgefuhrt (DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt,
13.06.2023).

Verkehrslarm

Laut dem Schallgutachten werden im aktuell unbebauten Teil des Planungsge-
biets unmittelbar dstlich der Kalterer Stralle Tag-Beurteilungspegel von ca. 66
dB(A) auf Hohe eines mdglichen Erdgeschosses und bis zu ca. 69 dB(A) auf
Hohe eines moglichen 3. Obergeschosses erreicht. An den moglichen Nord-
und Sludfassaden liegen die Tag-Beurteilungspegel um bis zu ca. 5 dB(A) unter
diesen Werten. Im gewerblich genutzten sudlichen Teil des Plangebietes stei-
gen die Tag-Beurteilungspegel von ca. 60 dB(A) im Osten auf ca. 70 dB(A) im
Westen hin an.

Die Nacht-Beurteilungspegel erreichen im aktuell unbebauten Teil des Pla-
nungsgebiets unmittelbar dstlich der Kalterer Strale Werte von bis zu ca. 69
dB(A). Im gewerblich genutzten sudlichen Teil des Plangebietes steigen - ver-
gleichbar zu den Tag-Beurteilungspegeln - die Nacht-Beurteilungspegel von ca.
60 dB(A) im Osten auf ca. 70 dB(A) im Westen hin an.

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau werden so-
mit um bis zu 10 dB(A) im Tageszeitraum und um bis zu 20 dB(A) im Nachtzeit-
raum uberschritten. Daher werden MalRnahmen zum Schallschutz erforderlich.

Gewerbelarm

Im Norden, Westen und Suden wirken Betriebe aus (eingeschrankten) Ge-
werbe- und Sondergebieten auf das Plangebiet ein.

Zur Abschatzung auf der sicheren Seite der potenziellen Gewerbelarmeinwir-
kungen wurden diese im Schallgutachten nach Ortsbesichtigung und festge-
stellter Realnutzung mit den hierflr einschlagigen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln belegt. Hohere flachenbezogene Schallleistungspegel wirden be-
reits innerhalb der Gewerbe- und Sondergebiete bzw. in den bestehenden an-
grenzenden Wohngebieten zu Uberschreitungen der jeweils magebenden Im-
missionsrichtwerte der TA Larm flihren und waren somit bereits heute nicht zu-
lassig.

Dem Gutachten zufolge werden die Anforderungen an den Schutz vor Gewer-
belarmeinwirkungen tags und nachts in den Urbanen Gebieten (im Nordosten
des Plangebietes sogar die Anforderungen fur allgemeine Wohngebiete) einge-
halten. Somit erflllt die Planung im Hinblick auf die umliegenden (eingeschrank-
ten) Gewerbe- und Sondergebiete den Trennungsgrundsatz nach § 50 Blm-
SchG. Dies gilt in gleicher Weise auch hinsichtlich mdglicher Gewerbelarmein-
wirkungen aus dem geplanten Urbanen Gebiet auf die bestehende Wohnbau-
flache Ostlich der Friedensstrale.

Daher werden bestehende oder zukiinftige Betriebe und Anlagen durch das ge-
plante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissionsschutzes nicht Uber das bereits
heute erforderliche Mal} hinaus eingeschrankt und es entsteht durch die Pla-
nung kein neuer oder erhdhter Immissionskonflikt.
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MalRnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm werden nicht erforderlich.

Beurteilungspegel Gewerbelarm. Aus: DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Darm-
stadt, 13.06.2023.

Planung

Planungskonzeption

Ein Vorhabentrager beabsichtigt die Bebauung der brach liegenden, ehemali-
gen Gewerbeflache durch Wohngebaude. Laut Konzeption des Vorhabentra-
gers sollen hier insgesamt 6 viergeschossige Gebaude mit jeweils 7 Wohnein-
heiten errichtet werden. Diese geplanten 42 Wohneinheiten, die vom Land Hes-
sen gefordert werden, sollen kunftig an Menschen mit geringem Einkommen
vermietet werden.

Die Plangebietsflache ist bereits durch die direkte Lage an der Kalterer Stralle
und an der Wiegandstral3e erschlossen.
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8.2.
8.2.1.

Entwurf stadtebauliches Konzept (Quelle: Damm Architektur, Karlsruhe)

Der Stadt Heppenheim ist bewusst, dass die vorliegende Planungskonzeption
nicht zwingend umgesetzt werden muss. MalRgebend fur die Abwagung im Be-
bauungsplan sind daher die baulichen Mdglichkeiten, die der Bebauungsplan
eroffnet.

Fur das sudlich gelegene, gegenwartig gewerblich genutzte Grundstick sind
der Stadt Heppenheim keine Planungsabsichten fiir eine Anderung der gegen-
wartigen Nutzung bekannt. Ungeachtet dessen soll eine Umnutzung grundsatz-
lich unter Beachtung der Restriktionen, die sich aus dem sudlich angrenzenden
Einzelhandelsmarkt ergeben, planungsrechtlich ermoglicht werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von den unterschiedlichen angrenzenden Misch-, Wohn- und Ge-
werbenutzungen in der unmittelbaren Umgebung wird das Plangebiet als Urba-
nes Gebiet festgesetzt. Ein Festhalten am bislang festgesetzten Gewerbegebiet
wird als stadtebaulich nicht zielfUhrend erachtet, da aufgrund der unmittelbar
angrenzenden schitzenswerten Wohnnutzung keine ausreichende Standort-
eignung fur eine gewerbliche Nutzung mehr gegeben ist. Zudem besteht in Hep-
penheim ein erheblicher Wohnungsbedarf, der innerhalb der bereits bebauten
Ortslage an hierfur geeigneten Standorten gedeckt werden soll. Abgesehen von
der erheblichen Immissionsbelastung sieht die Stadt den Bereich an der Kalte-
rer Stral’e aufgrund seiner Nahe zur Innenstadt, zu Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen und zum offentlichen Nahverkehr (Bahnhof) als
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8.2.2.

geeignete Flache fur eine verstarkte Wohnbauentwicklung, aber auch fur klein-
teiliges Gewerbe und Dienstleistungen, an.

Allgemein zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Blurogebaude, Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen so-
wie kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Da die durch die Aufgabe der gewerblichen Nutzung entstandene Konversions-
flache im urbanen Gebiet zumindest in einem gréf3eren Umfang einer wohnbau-
lichen Nachverdichtung zugefuhrt werden soll, sind Vergnigungsstatten aller
Art und Tankstellen, aufgrund ihres besonderen Stoérpotenzials, unzulassig. Die
Unzulassigkeit von Vergnugungsstatten entspricht zudem der Festsetzung des
Ursprungsbebauungsplans ,Gewerbegebiet entlang der Kalterer Stral3e®, Ver-
gnugungsstatten bei zukunftigen Planungen auszuschliel3en.

Zur Sicherung der auch in einem Urbanen Gebiet erforderlichen — wenngleich
nicht zwingend gleichgewichtigen — Nutzungsmischung wird festgesetzt, dass
im nordlichen Teil des Gebiets oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen
zulassig sind. Zur Nutzung im Erdgeschoss wird keine Regelung getroffen. Da-
mit sind dort alle im Urbanen Gebiet mdglichen Nutzungen zulassig. Zudem sind
im sudlichen Teil des Urbanen Gebiets, der bislang ausschliel3lich gewerblich
genutzt wird, kinftig mindestens 50 % der zulassigen Geschossflache gewerb-
lich zu nutzen. Damit wird dort auch dem Umstand Rechnung getragen, dass
unmittelbar sudlich ein groR¥flachiger Lebensmittelmarkt mit entsprechenden be-
triebsbedingten Emissionen angrenzt, so dass dort eine ausschliel3dliche Wohn-
nutzung als stadtebaulich nicht vertretbar erscheint.

MaR der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 fest-
gesetzt. Durch diese GRZ soll eine der Umgebungsbebauung angepasste, an-
gemessene bauliche Dichte ermdglicht werden. Der Orientierungswert des § 17
Abs. 1 BauNVO wird dadurch um 0,3 unterschritten.

Die zulassige GRZ darf allerdings durch Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs.
4 BauNVO, durch Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten sowie durch Ge-
baudeteile unterhalb der Gelandeoberflache auf bis maximal 0,8 Uberschritten
werden.

Um sicher zu stellen, dass sich die neu entstehende Bebauung in Bezug auf
Bauhohe und Baumasse in die umgebend angrenzende Bebauung einflgt, wird
die Zahl der Vollgeschosse — wie im Bestand bei der nordlichen und dstlichen
Nachbarbebauung vorhanden - auf maximal vier Vollgeschosse beschrankt. Zu-
gleich wird eine maximale Gebaudehdhe von 14 m zugelassen. Mit 14 m Ge-
baudehohe ist davon auszugehen, dass oberhalb eines IV. Vollgeschosses kein
zusatzliches Staffelgeschoss mehr entstehen kann.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 2,0 festgesetzt. Auch hier wird der Ori-
entierungswert des § 17 Abs. 1 BauNVO unterschritten.

Gegenuber dem glltigen Bebauungsplan kommt es zu einer Reduzierung der
Grundflachenzahl um 0,3 und der Geschossflachenzahl um 0,4. Diese Ein-
schrankung des Males der baulichen Nutzung wird angesichts der erweiterten
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8.2.3.

8.24.

8.2.5.

Nutzungsmoglichkeiten hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als vertretbar
erachtet.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baugrenzen begrenzt. Entlang
der angrenzenden offentlichen Stral3en verlaufen sie in einem Abstand von 5 m
zu den Stralkenbegrenzungslinien. Damit werden die Baufluchten der umgeben-
den Bebauung aufgegriffen. Nur in einem kurzen Abschnitt im Westen des Plan-
gebietes kragt die Baugrenze auf einen Abstand von 2,5 m zur Stralenbegren-
zungslinie der ,Kalterer Stralle” aus und umfasst an dieser Stelle das beste-
hende Trafo-Gebaude auf dem Flurstiick 226/5.

Im Stden ist die Baugrenze bis an die nordliche Grenze der Flurstlicke 227/6
und 227/7 gefuhrt. Damit bleibt dort — das nachbarliche Einverstandnis und eine
offentlich-rechtliche Sicherung vorausgesetzt — eine Grenzbebauung maéglich.

Richtung Osten ergibt sich im sldlichen, aktuell bebauten Teil des Planungsge-
biets ein Abstand von 3,5 m zur 6stlichen Grenze des westlich gelegenen Flur-
stlicks 219/4, wodurch das bestehende Betriebsgebaude vollstandig vom Bau-
fenster umschlossen wird. Damit wird die bestehende Bestandsbebauung pla-
nungsrechtlich abgesichert.

Im Bereich der Neubauflachen wird Richtung Osten ein Grenzabstand von min-
destes 5 m vorgegeben, wodurch zur angrenzenden Wohnbebauung ausrei-
chende Abstande eingehalten werden mussen.

Um die Ausformung der geplanten Gebaude nicht zu eng einzugrenzen, kann
eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 3 m mit einer Einzelbauteilbreite
von jeweils bis zu 5 m durch Terrassen, Balkone, Lichtschachte, Kellerabgange
und sonstige untergeordnete Gebaudeteile ausnahmsweise zugelassen wer-
den, da diese Gebaudeteile stadtebaulich nicht pragnant in Erscheinung treten.

Bauweise

Fur die Festsetzung einer Bauweise wird angesichts der bereits bestehenden
Bebauung und der unterschiedlichen Baustrukturen in der Umgebung keine
stadtebauliche Erforderlichkeit gesehen. Es genlgt eine Regelung Uber die
uberbaubaren Grundstucksflachen.

Ein Anbau an die sudliche Grenze ist gemal der Uberbaubaren Grundsticks-
flache moglich, soll jedoch nicht tGber eine Festsetzung zur Bauweise zwingend
vorgegeben werden. Der Nachweis der erforderlichen Abstandsflachen bzw.
Anbaurechte muss daher im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

In Bezug auf Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Ein-
fahrten wird nur Regelungsbedarf in Bezug auf Standorte von Garagen und
Stellplatzen gesehen:

e oberirdische Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfla-
che zulassig. Damit sollen Garagen unmittelbar an den Strallenrandern, aber
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8.3.

auch im Ubergang zur 6stlich angrenzenden Wohnbebauung vermieden wer-
den.

o Kfz-Stellplatze entlang der 6stlichen Grenze werden ausgeschlossen, um
die dstlich angrenzende Wohnbebauung zu schonen.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie Fahrradstellplatze werden
klarstellend im gesamten Planungsgebiet zugelassen, da diese untergeordne-
ten Anlagen keine stadtebauliche Relevanz hervorrufen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurtckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen
- soweit moglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen wer-
den daher lediglich zur Dachgestaltung und den technischen Aufbauten auf den
Gebauden sowie zu Einfriedungen an den Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen getroffen.

Im Sinne eines vertraglichen Einfligens in die umgebenden Bebauungsstruktu-
ren sind im urbanen Gebiet ausschlieRlich Flachdacher sowie flach geneigte
Dacher mit einer Neigung von bis zu 15 Grad zulassig, welche zu begriinen
sind. Damit soll die Flachenversiegelung und die Klimaerwarmung abgemildert
und eine Verbesserung im Vergleich zu dem heutigen Bestand erzielt werden.
Daher werden im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan auch die ande-
ren Dachformen nicht mehr Gbernommen.

Zudem miussen technische Dachaufbauten — mit Ausnahme von Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie - von der Aullenkante einer Attika bzw. der Aul3en-
kante einer Dachflache mindestens 1,50 m zurtckweichen und dirfen die H6he
der Attika bzw. — bei geneigten Dachern - der Dachflache nur um maximal 1,50
m Uberschreiten.

Auf diese Weise soll ein sanfter Ubergang zwischen den westlich angrenzenden
Pult- und Satteldachbauten und den im Norden und Osten des Gebietes beste-
henden Walmdachbauten geschaffen werden. Gleichsam werden die baulichen
Voraussetzungen fur eine extensive Dachbegrunung sowie die Errichtung von
Anlagen zur Nutzung solarer Energie geschaffen, deren Realisierung sich un-
tereinander nicht ausschlief3t und kumulativ eine positive klimatische Wirkung
entfaltet.

Zur Sicherung eines offenen Strallenraumcharakters werden flr Einfriedungen
an den Grenzen zu offentlichen Verkehrsflachen ausschlieBlich offene Metall-
draht-, Stabgitter- und Holzzaune bis zu einer Héhe von 1,20 m zugelassen. Flr
pflanzliche Einfriedungen in Form von Hecken aus standortgerechten und hei-
mischen Strauchern wird kein Regelungsbedarf gesehen. Diese sind somit
ohne Hohenbegrenzung zulassig. Eine Bepflanzung mit héheren Strauchern
hinter den Zaunen ist moglich.

Entlang der Grenzen zu Nachbargrundsticken wird ebenfalls kein stadtebauli-
cher Regelungsbedarf gesehen. Dort gelten somit die regularen Regelungen
des Nachbarrechts.
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8.4.

MaBRnahmen zum Schallschutz

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau“ an den schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet so-
wohl am Tag als auch in der Nacht, werden im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplans SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Als SchallschutzmalRnahmen stehen die folgenden grundsatzlichen Mdglichkei-
ten zur Verfugung:

MaRnahmen an der Quelle,

Einhalten von Mindestabstanden (Trennung der Nutzungen),
Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung),

Aktive Schallschutzmal3nahmen (Larmschutzwalle und/oder Larmschutz-
wande),

e SchallschutzmafRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen (Grundriss-
orientierung, passive Schallschutzmalinahmen an den Aullenbauteilen).

Im Folgenden werden fur die konkreten Moglichkeiten von Schallschutzmal3-
nahmen fir die geplanten schutzbedurftigen Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans diskutiert und mit den sonstigen, im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu beachtenden Belangen abgewogen:

MaRnahmen an der Quelle

Die Analyse der Ergebnisse des Schallgutachtens zum Bebauungsplan (DR.
GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, 13.06.2023) zeigt, dass
die Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet durch den Schienenverkehr
dominiert werden. Eine Reduzierung des Zugaufkommens und/oder der zulas-
sigen Hochstgeschwindigkeit auf der Bahnstrecke sind im Zusammenhang mit
dem geplanten Vorhaben erfahrungsgemaf bei der Deutschen Bahn AG aller-
dings nicht umzusetzen.

Larmmindernde MalRnahmen an der Kalterer Strale (z. B. Reduzierung der zu-
l&ssigen Hochstgeschwindigkeit, larmmindernde StralRenbeldge) werden ange-
sichts der Dominanz des Schienenverkehrslarms zu keiner wahrnehmbaren Pe-
gelminderung des Gesamtverkehrslarms fuhren. Malinahmen an der Quelle
scheiden damit aus.

Einhalten von Mindestabstanden

Aufgrund der geringen Plangebietsgrolie ist die Einhaltung der Orientierungs-
werte "Verkehr" fir Urbane Gebiete (MU) von tags/nachts 63/50 dB(A) durch
VergrofRerung der Grundstiicks- und Gebaudeabstande zur Bahntrasse nicht
realisierbar. Sollten die Mindestabstande eingehalten werden, ware eine wohn-
bauliche (Teil-)Nutzung nicht mdglich.

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

In Bereichen mit erhdhten Verkehrslarmeinwirkungen kénnen aus Sicht des
Schallimmissionsschutzes unempfindlichere Kern-, Gewerbe- oder Industriege-
biete ausgewiesen werden. Dies wurde allerdings dem Ziel des
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Bebauungsplans, vorrangig Flachen fur eine innenstadtnahe Wohnnutzung zu
schaffen, zuwider laufen. Zudem wirden Kern-, Gewerbe- oder Industriege-
bietsnutzungen fur sich wiederum Larmemissionen auslosen, die auf die dstlich
direkt angrenzende Wohnbebauung einwirken wurden.

Mit der Festsetzung als Urbanes Gebiet anstelle eines Allgemeinen Wohnge-
biets wird der innerstadtischen Lage, die eine erhohte Akzeptanz an Schal-
limmissionen rechtfertigt, in einer noch angemessenen Weise Rechnung getra-
gen.

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Aktive Schallschutzmal3nahmen (z. B. Larmschutzwande) sind aufgrund des
hohen baulichen Aufwands nicht realistisch. Zur vollstandigen Einhaltung der
Orientierungswerte "Verkehr" fur Urbane Gebiet (MU) von tags/nachts 63/50
dB(A) bis ins oberste Geschoss musste voraussichtlich eine mindestens (75 +
95 + 75) m = 245 m lange und mindestens 12 m hohe U-férmige Larmschutz-
anlage im Norden, Westen und Siden des Plangebietes errichtet werden. Um
einen wirksamen aktiven Schallschutz zu erreichen, ware quasi eine Einhau-
sung des Baufeldes notwendig werden. Dies ware stadtgestalterisch jedoch
nicht zu verantworten.

Gebaudestellung

Durch riegelférmige Gebaude parallel zur Bahntrasse kann auf die Verkehrs-
larmeinwirkungen reagiert werden. Auf den schienenabgewandten Seiten ent-
stehen hierdurch larmgeschutzte Bereiche.

Der Bebauungsplan gibt eine riegelformige Gebaudestellung nicht zwingend
vor, da hierzu eine enge Fixierung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen — ge-
gebenenfalls in Verbindung mit Festsetzungen von Baulinien und zu abwei-
chenden Bauweisen — erforderlich waren. Dies wuirde eine enge Fixierung auf
die konkrete Planung bewirken, fir die jedoch keine stadtebauliche Erforder-
lichkeit erkennbar ist. Es wird vielmehr als ausreichend erachtet, dass Uber eine
Ausnahmeregelung zur Schallddmmung der AulRenbauteile ein Anreiz durch
Abschirmung rackwartiger Bauteile geschaffen wird.

Schallschutzmaflinahmen an den schutzwirdigen Nutzungen

Da sonstige Malinahmen zum Schallschutz nicht sinnvoll umsetzbar sind bzw.
aus stadtebaulichen Grinden ausscheiden, erfolgt eine Konzentration auf
SchutzmalRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen. Hierzu werden fol-
gende Malihahmen vorgegeben:

e Schallddmmung der AuRenbauteile

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum
Tag (06.00 bis 22.00 Uhr) und Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) wird zur Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eine Schallddmmung der Aulien-
bauteile von Aufenthaltsraumen entsprechend den Anforderungen nach DIN
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4109 Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforderung (DIN 4109-1:
2018-01) erforderlich. Bei den baulichen SchallschutzmalRnahmen handelt
es sich um eine entsprechende Luftschallddmmung der AufRenbauteile der
Aufenthaltsraume, insbesondere der Fenster aber auch der Wande, Dacher,
Rollladenkasten usw..

Da als schutzenswerteste Nutzung eine Wohnnutzung zulassig ist, werden
die maldgeblichen Aulenlarmpegel des Nachtzeitraums fur die Bemessung
der SchallschutzmalRnahmen zugrunde gelegt. Sofern keine Wohnnutzung
geplant ist oder Raume in Wohnungen nicht zum Schlafen genutzt werden
kénnen, kann ausnahmsweise eine Reduzierung der Anforderungen an die
Schallddmmung der Aufenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN
4109-1: 2018-01 zugelassen werden. Gleiches gilt, wenn der Nachweis er-
bracht werden kann, dass die tatsachlichen mafigeblichen Aufienlarmpegel
geringer als die gutachterlichen errechneten Werte liegen, z.B. aufgrund der
abschirmenden Wirkung anderer Gebaude oder der Orientierung der Fassa-
den.

Von der Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt
des Baugenehmigungsverfahrens oder des Freistellungsverfahrens die DIN
4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fur
den Schallschutznachweis gegen Auldenlarm vorgibt.

e Grundrissorientierung

Aufgrund der hohen Immissionsbelastung bei Nacht werden Fensteroffnun-
gen von zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen an den nach Norden,
Westen und Suden orientierten Fassaden ausgeschlossen. Von der Festset-
zung kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren oder
im Freistellungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass am Fenster des
Schlafraums ein Beurteilungspegel des Verkehrslarms entsprechend des
Orientierungswerts fur Mischgebiete und somit von 50 dB(A) in der Nacht
nicht Uberschritten wird.

Bei diesem Nachweis kdnnen spezielle bauliche Ma3nahmen vor dem Fens-
ter Berucksichtigung finden. So kénnen zum Beispiel vor Fassaden mit Ori-
entierungswertuberschreitungen vorgehangte hinterliftete Glasfassaden
montiert werden. Alternativ kdnnen o6ffenbare Fenster schutzbedurftiger Auf-
enthaltsrdume an Fassaden mit Orientierungswertuberschreitungen durch
aullen im Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fenstern montierte festste-
hende Glasscheiben geschitzt werden ("Prallscheiben"). Durch den ab-
standsbedingten Spalt zwischen Hauswand und Prallscheibe ist weiterhin
eine naturliche Bellftung des dahinter liegenden Fensters moglich. Prall-
scheiben begrenzen den Schalleintrag vor dem eigentlichen Fenster und
stellen einen gewissen Aullenbezug sicher. Alternativ bzw. erganzend zu
den Prallscheiben kdnnen Fenster mit schallabsorbierender Verkleidungen
an Sturz und Laibung eingesetzt werden ("Hamburger HafenCity-Fenster").
Mit dieser Konstruktion kann bis zu einem durch den Hersteller angegebenen
erhohten AuRenpegel auch in Kippstellung die Einhaltung des zuldssigen In-
nenpegels gewahrleistet werden und ein gewisser Aulienbezug ist sicherge-
stellt. Uber die Kippstellung ist eine natirliche Raumbeliiftung maglich.
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8.5.

Von der Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn der Schlafraum
neben Fenstern an den nach Norden, Westen und Suden orientierten Fas-
saden auch Uber Fenster an der ruhigeren Fassadenseite eines Gebaudes
(Ostfassade) verfugt.

Schallddmmende Liftungseinrichtungen

Zur Gewahrleistung eines ausreichend ruhigen Nachtschlafs bei ausreichen-
der Beluftung der Schlafraume wird geregelt, dass bei der Errichtung oder
der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern schalldammende
Laftungseinrichtungen vorzusehen sind. Auf dezentrale schallgedammte LUf-
tungsgerate fur diese Radume kann verzichtet werden, wenn das Gebaude
mit einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausrei-
chender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von der Festsetzung kann zudem ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren oder im Freistellungsverfahren der
Nachweis erbracht wird, dass ein Beurteilungspegel des Verkehrslarms von
50 dB(A) in der Nacht an den zur Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern
erforderlichen Fenstern nicht Gberschritten wird (z. B. unter Bertcksichtigung
der Gebaudeabschirmung).

AuRenwohnbereiche

Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) sind an Fassaden, bei
denen am Tag ein Beurteilungspegel von 64 dB(A) Uberschritten wird, nur als
geschlossene (6ffenbare) Wintergarten oder als Dachterrassen mit mindes-
tens 2 m hohen (verglasten) Brustungen zulassig. Damit soll gesichert wer-
den, dass den AufRenwohnbereichen eine Erholungsfunktion zukommen
kann.

Von der Festsetzung kann allerdings abgewichen werden, wenn einer Woh-
nung ein weiterer AuRenwohnbereich zugeordnet ist, an dem ein Beurtei-
lungspegel des Verkehrslarms von 64 dB(A) nicht Uberschritten wird. Explizit
zugelassen wird auch die Zuordnung einer gemeinschaftlichen Gartenflache,
allerdings nur, wenn je zugeordneter Wohnung eine Mindestflache in der
Grolde eines Ublichen Balkons und somit von je 6 m? nachgewiesen wird.

Mit diesen Regelungen wird dem Umstand Rechnung getragen, dass eine
Nutzung von Aufienwohnbereichen - im Unterschied z.B. zu Schlafrdumen,
bei denen eine Nutzung aus der Zweckbestimmung einer Wohnung zwin-
gend folgt - in das Eigenermessen der Bewohner gestellt ist.

Grinordnung

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung 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 kdnnen.
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8.5.1.

8.5.2.

Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine GrofRe von ca. 8.300 m? auf und zeigt sich aktuell im
nordlichen Teil als brachliegende Flache, im sldlichen Teil Gewerbeflache so-
wie im westlichen Teil als Verkehrsflache.

Der Flachenbedarf der Planung Iasst sich wie folgt bilanzieren:

Nutzung Bislang giiltiger | Planung in m? | Differenz in m?
Bebauungsplan
in m?

Versiegelte Flachen

Zulassige Versiegelung mit Uber-

schreitung der GRZ gemaR § 19 5780 5780

Abs. 4 BauNVO bis 0,8

Offentliche Verkehrsflache 1.070 1.070 -
Summe versiegelte Flache 6.850 6.850 0

Unversiegelte Flachen

Nicht versiegelte Flachen bei
Uberschreitung der Grundflache

gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis 1.450 1.450 0
0,8

Summe unversiegelte Flachen 1.450 1.450 0
Gesamtsumme 8.300 8.300

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) bzw. der zulassigen Uber-
schreitung der GRZ auf bis zu 0,8 wird im Plangebiet gegenuber dem bislang
gultigen Baurecht keine Mehrversiegelung zugelassen. Auch gegenuber dem
Bestand vor Durchfuhrung der Abbruchmal3nahmen ist nicht mit einer Mehrver-
siegelung zu rechnen. Durch die erneute Bebauung einer ehemals bereits Uber-
bauten Flache und die unveranderte maximal mogliche Grundflachenzahl erge-
ben sich somit keine Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft.

Ein wesentlicher Eingriff in das Siedlungsbild ergibt sich ebenfalls nicht.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13 a
BauGB aufgestellt wird, gelten fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des
§ 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig. Ein
Ausgleich ist damit ohnehin nicht erforderlich.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Ungeachtet dessen, dass durch die Anderung des Bebauungsplans gegeniiber
dem bisherigen Planungsrecht keine neuen Eingriffe in Boden, Natur und
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Landschaft ermdglicht werden, werden im Rahmen des Bebauungsplans Fest-
setzungen getroffen, um die Auswirkungen auf Natur- und Landschaft zu min-
dern:

Das im urbanen Gebiet anfallende Niederschlagswasser ist - soweit nicht
wasser- oder bodenrechtlichen Bestimmungen entgegen stehen - Uber die
belebte Bodenzone zur Versickerung zu bringen, um dadurch Eingriffe in
den Wasserhaushalt zu minimieren und gleichsam eine Entlastung der ortli-
chen Kanalisation im Falle von Starkregenereignissen zu entlasten.

Durch die Regelung, dass Pkw-Stellplatze, Zufahren und Wege wasser-
durchlassig zu befestigen sind, soweit das anfallende Niederschlagswasser
nicht anderweitig innerhalb des Baugrundstucks zur Versickerung gebracht
wird, kann der Eingriff in den Wasserhaushalt weiter minimiert werden.

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.

Bei Gebauden, die nach Rechtskraft des Bebauungsplans neu errichtet wer-
den, sind alle Dachflachen mindestens extensiv zu begrinen, soweit sie
nicht durch Dachausstiege, Oberlichter, Dachterrassen oder in einer ande-
ren mit einer Dachbegriunung unvertraglichen Weise genutzt werden. Die
Substratstarke muss mindestens 8 cm betragen. Die Dachflachen sind mit
einer standortgerechten Graser-/ Krautermischung anzusaen oder mit
standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen. Durch die
Dachbegrinung wird das auf den Dachflachen anfallende Niederschlags-
wasser zwischengespeichert und zum Teil durch die Vegetation wieder zur
Verdunstung gebracht bzw. zeitverzogert abgegeben, so dass die Anlagen
zur Niederschlagswasserbewirtschaftung entsprechend entlastet werden.
Die Dachbegriinung wirkt dartiber hinaus der sommerlichen Uberwarmung
entgegen und bietet Lebensraum fur Insekten sowie fur die Flug- und klet-
terfahigen Tiere der Siedlung. Auch das Raumklima des jeweils obersten
Geschosses wird durch die zusatzliche Isolierung bzw. den kihlenden Effekt
der Dachbegriinung verbessert und damit der energetische Aufwand fir Hei-
zung und Klimatisierung der Raume vermindert.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind zur Aul3enbeleuchtung ausschliel3-
lich Lampen mit warmweif3em Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum
und einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zu verwenden, welche
ausschlieB3lich nach unten abstrahlen.

Bei Einzaunungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von
mindestens 15 cm einzuhalten. Bei Einfriedungen, die nach Rechtskraft des
Bebauungsplans neu errichtet werden, ist auf durchgehende Mauersockel
zu verzichten, um die Einfriedungen fur Kleintiere durchwanderbar zu ge-
stalten.

Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fur die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere flir Insekten, heimische
Vogelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der som-
merlichen Uberwarmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung der
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8.7.

durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte,
Schotter- oder Kiesgarten gelten zwar als ,Pflegeleicht®, sowohl in ihrer 6ko-
logischen Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese
Flachen jedoch eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder As-
phaltflache zu vergleichen. Gerade bei sommerlichen Hochdruckwetterla-
gen heizen sich die Steinschuttungen Uber Tag in der Sonne stark auf. Die
gespeicherte Warme wird dann — vergleichbar den Steinen eines Sau-
naofens — bis in die Nacht hinein an die Umgebung abgegeben und wirkt so
der nachtlichen Abklihlung der bepflanzen Gartenflachen entgegen.

- Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung sowie Rodungen von Gehdlzen durfen
nur zwischen 1. Oktober und dem 29. Februar ausgefiihrt werden.
Aullerhalb dieses Zeitraums sind Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung aus-
nahmsweise zulassig, wenn nachgewiesen werden kann, dass keine Vor-
kommen bodenbritender Vogelarten gegeben sind.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in der westlich
angrenzenden Kalterer Stral’e und der nérdlich angrenzenden Wiegandstralle
vollstandig erschlossen. Ausbauerfordernisse an der ubergeordneten Infra-
struktur entstehen dabei nicht.

Gemal Mitteilung der Stadtwerke ist die Léschwasserversorgung ausreichend
gesichert.

Die Abfallentsorgung kann — wie fur die bestehenden Bebauung im Umfeld —
Uber die Kalterer Stral’e und die Wiegandstrale erfolgen.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird in den bestehenden Kanal
in der Kalterer Stral3e bzw. in der Wiegandstralle eingeleitet. Aufgrund der in
der Vergangenheit bereits erfolgten baulichen Nutzung der Flache ist zu erwar-
ten, dass das bestehende Kanalnetz das zusatzlich anfallende Schmutzwasser
problemlos aufnehmen kann.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist gemaR § 55 Abs. 2 WHG
- unabhangig von den Festsetzungen eines Bebauungsplans - vorrangig orts-
nah zu versickern, zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten.

Fur die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die Er-
laubnis ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehorde beim Kreis Bergstralle
zu beantragen. Zulassig ist nur die schadlose Versickerung des Niederschlags-
wassers Uber die belebte Bodenzone (Muldenversickerung bzw. Mulden-Rigo-
lenversickerung). 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 Grundstlck zur Versickerung gebracht wird.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die beabsichtigte Uberplanung der Flache sind die Belange des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung gemall § 1 a Abs. 5 BauGB
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abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwa-
gung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu bericksichtigen.

Bei der Flache handelt es sich um ein bereits weitgehend bebautes Areal im
Umfeld weiterer gewerblich oder gemischt genutzter Bauten sowie von beste-
henden o6ffentlichen Verkehrsflachen. Die bestehenden Gebaude sind bereits
an die bestehenden Versorgungnetze angeschlossen.

Eine besondere, Uber das in Heppenheim vorhandene Mal3 hinausgehende Kili-
matische Belastungssituation ist — mit Ausnahme der durch den hohen Versie-
gelungsgrad bedingten erhohten Aufwarmung - nicht zu erkennen.

Allerdings ist kuinftig verstarkt mit Starkregenereignissen in gegebenenfalls zu-
nehmender Haufigkeit zu rechnen. Das stadtische Kanalnetz ist nicht fur ent-
sprechende Starkregenereignisse dimensioniert. Das von den Grundstucken
ablaufende Niederschlagswasser kann gegebenenfalls nicht durch die Kanali-
sation aufgenommen werden und kann zu zeitweisem Ruckstau fuhren. Hier-
durch kdénnen Stralen dann unter Umstanden zeitweise bis zu mehrere Dezi-
meter hoch Uberflutet werden. Die Bebauung der Grundsticke ist daher so zu
planen, dass bauliche Schaden und vor allem Personenschaden durch Starkre-
genereignisse maoglichst ausgeschlossen sind. Die Erdgeschosshohe von Ge-
bauden sollte ausreichend hoch gewahlt werden. Kellerrdume, Kellerfenster,
Tiefgaragenzufahrten etc. sollten gegen entsprechende Starkregen- und Ruck-
stauereignisse geschutzt sein oder geschutzt werden konnen.

Durch die Planung wird jedoch insbesondere durch die Minderung der Versie-
gelung und die vorgeschriebene Dachflachenbegrinung eine Entlastung des
Kanalnetzes gegenuber dem Bestand erreicht.

Da es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um eine Bestandsuberplanung
handelt, wirde die Festsetzung aktiver Mallnahmen zur Beférderung der Er-
neuerbaren Energien und der Kraft-Warme-Kopplung — wie sie aufgrund der
durch das ,Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden“ erfolgten Anderungen des BauGB mdglich ist — zu
einem erheblichen Eingriff in die privaten Eigentumsrechte fuhren. Dabei ist zu
beachten, dass die Nutzung erneuerbarer Energien oder der Kraft-Warme-
Kopplung (z. B. Solarenergie oder Blockheizkraftwerk) auch ohne gesonderte
Festsetzung im Bebauungsplan grundsatzlich planungsrechtlich zulassig ist.

Zugleich ist eine stadtebauliche Erforderlichkeit fir die Festsetzung gezielter
MalRnahmen im Planungsgebiet nicht zu erkennen. Daher werden keine Fest-
setzungen zur aktiven Beforderung der Klimaanpassung und des Klimaschut-
zes getroffen. Allerdings ist im Bebauungsplan daflr Sorge getragen, dass die
beabsichtigten Festsetzungen der Nutzung erneuerbarer Energien oder der
Kraft-Warme-Kopplung nicht entgegenstehen.

9. Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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Anlage:

,Schalltechnische Untersuchung - 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 109 "Ge-
werbegebiet entlang der Kalterer Stral3e" Kreisstadt Heppenheim®, erstellt durch DR.
GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, 13.06.2023.
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