PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Heppenheim, Bebauungsplan Nr. 124-1 ,Nordstadt Il, 1. Anderung®, textliche
Festsetzungen Entwurfsfassung 13.09.2018

Stadt Heppenheim
Bebauungsplan Nr. 124-1 ,,Nordstadt Il, 1. Anderung*

A:

2.2.
2.2.1.

2.2.2.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

geman § 9 Abs. 1 bis 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786), der Planzeichenverordnung 1990
(PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. I, 1991, S. 58), zu-
letzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 124 ,Nord-
stadt II“ in der Fassung der Veroffentlichung vom 11.11.2016 gelten mit fol-
genden Anderungen fort (hinzugefiigte Texte sind unterstrichen, geloschte
Texte sind durchgestrichen):

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

Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauN-
VO)

Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Hohe baulicher Anlagen ist die Hohenlage der das Grundstiick erschlie-
Renden Planstral3e, gemessen in der Mitte des Grundstiicks auf der Strafl3en-
achse (Gradientenhthe) der Verkehrsflache. Die Hohenlage dieses Punktes
ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der Planzeich-
nung festgesetzten StraBenhdhen (Referenzhdhen) zu ermitteln. Bei Eck-
grundsticken (d.h. durch zwei Stral3en erschlossenen Grundstticken) gilt die
Fraufseite Zufahrtsseite als Bemessungsgrundlage. Der festgesetzte untere
Bezugspunkt gilt auch fur die Berechnung der Abstandsflachen.

Weicht die tatsachliche H6he der anbaufahigen Verkehrsflache nachweislich
von den im Plan festgesetzten Referenzhéhen um mehr als +20 cm ab, so ist
die ermittelte Hohendifferenz den festgesetzten Obergrenzen fir die Traufho-
he bzw. Firsthéhe hinzuzurechnen.

Die Traufhthe wird bestimmt als MalR zwischen unterem Bezugspunkt und

2.2.3.

dem Durchsto3punkt der verlangerten Gebaudeaullenwand durch die Ober-
kante der Dachhaut bzw. bei Flachdachbauten der obere Abschluss der au-
Bersten Wand Uber dem letzten Vollgeschoss. Wird als Dachform ein einseiti-
ges Pultdach gewabhlt, ist die maximal zulassige Traufhéhe nur an der niedri-
geren Traufseite einzuhalten.

Die maximal zulassige Firsthohe wird bestimmt als Mal3 zwischen unterem

Bezugspunkt und dem héchsten Punkt der Dachhaut.
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Systemskizzen zur Trauf- und Firsthéhe:

Gebaude mit Satteldach:

Firsthéhe (Oberkante Gebaude)

Hohe Bezugspunkt ausllinearer
Interpolation der benachbarten, in
der Planzeichnung angegebenen
Straflenhdhen |
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Gebaude mit Flachdach

Oberkante Gebaude

Trauthéhe

Héhe Bezugspunkt ausllinearer
Interpolation der benachbarten, in
der Planzeichnung angégebenen
Straltenhdhen 1
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2.6

2.6.2

2.7

Gebaude mit Pultdach

Firsthéhe (Oberkante Gebdude!

Hohe Bezugspunkt ausliinearer
Interpolation der benachbarten, in
der Planzeichnung angégebenen
Strallenhohen |

y
Fahrbahn

straenseitige
Grundstlicksgrenze

Mindest- und HochstmaRe fur die GroRRe, Breite oder Tiefe von Bau-
grundstiicken (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

(Absatze 2.6.1 bleibt unveréndert)

Auf den Flachen, fur die der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern zulasst, betragt die Mindestgréf3e der Baugrundstticke fir Ein-
zelhauser 300 m2 und fur Doppelhaushalften 200 m2. Die maximale Grund-
stucksgrol3e darf bei Einzelhausern 700 m2 und bei Doppelhaushélften 345 m?
nicht Ubersteigen.

Abweichend hiervon sind in einem Abstand von bis zu 40 m zu der im Plan
festgesetzten Larmschutzwand an der Darmstadter StralRe Grundstiicke fir
Doppelhaushélften bis 415 m2 zulassig.

(Absétze 2.6.3 und 2.6.4 bleiben unverandert)

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB)

Auf den Flachen, fir die der Bebauungsplan nur eine Bebauung mit Einzel-
und Doppelhausern sowie mit Hausgruppen zulasst (Nr. 1 und 2) ist auf Bau-
grundsticken mit einer GrundstlicksgréRe unter 250 m2 nur eine Wohnung zu-
lassig. Bei GrundstlcksgroRen von 250 m? und mehr sind zwei Wohnungen
zulassig.

Ausgenommen hiervon sind die Bereiche WA 3 und 4, hier ist Geschosswoh-
nungsbau und somit mehr Wohnungen vorgesehen.
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2.11

In dem Teilbaugebiet 1 sind von dieser Regelung Bauvorhaben ausgenom-
men, die sozialen Zwecken gemal 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO dienen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schéad-
lichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4
BauNVO)

(Absétze 2.11.1 und 2.11.2 bleiben unveréndert)

2.11.3Wird im Baugenehmigungsverfahren oder Genehmigungsfreistellungsverfah-

2.15

ren _unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt
der Antragstellung der Nachweis erbracht, dass an den Aul3enbauteilen der
schutzbediirftigen Raume geringere maflgebliche AuRenlarmpegel und Larm-
pegelbereiche nach DIN 4109-1: 2018-01 anliegen, kann von den Festsetzun-
gen nach 2.11.2 gemal3 § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden und die Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile ent-
sprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 und DIN 4109-2:2018-01
reduziert werden.

In diesem Fall entfallt die Zuschlagsreqgelung fiir Schlafzimmer und Kinder-
zimmer zur Nachtzeit (gemalR der Inselkarten 3 und 4), da die DIN 4109-1:
2018-01 einen Berechnungsweq flr die Nachtzeit beinhaltet.

Die fiur die Inanspruchnahme dieser Regelung erforderlichen schalltechni-
schen Berechnungen haben die zum Zeitpunkt des Bauantrags maf3geblichen
Berechnungsgrundlagen und fachlichen Gegebenheiten zu bericksichtigen.
Von dieser Festsetzung kann daher auch abgewichen werden, wenn zum
Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens oder des Genehmigungsfreistel-
lungsverfahrens die DIN 4109 in der dann glltigen Fassung ein anderes Ver-
fahren als Grundlage fir den Schallschutznachweis gegen Aul3enlarm vorgibt.

Hinweis:

Die DIN 4109-1: 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforde-
rungen”“ und die DIN 4109-2:2018-01 ,Rechnerische Nachweise der Erflllung
der Anforderungen® kénnen im Stadtplanungsamt der Stadt Heppenheim ein-
gesehen werden.

Festsetzunqg der Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

2.15.1 Als neue Hohe der Geldndeoberflache der privaten Baugrundstiicke im Sinne

der HBO wird die angegebene Bezugshohe innerhalb der festgesetzten Stra-
Renverkehrsflachen festgesetzt. Die fur das jeweilige Grundstiick zutreffende
Bezugshohe ist analog zur Festsetzung 2.2.1 zu ermitteln.

2.15.2 Die Baugrundstiicke sind auf eine H6he von mindestens 0,40 m unterhalb des

in Festsetzung 2.2.1 definierten unteren Bezugspunkts aufzufillen.
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Die Festsetzung qilt nicht fur die Teile von Baugrundstiicken, die weniger als
10 m von im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen, éffentli-
chen Ful-/Wirtschaftswegen sowie den ndrdlichen Grenzen der Baugrundsti-
cke entlang des Narzissenweqgs, des Nelkenwegs, des Rebschulwegs, der
Stralle ,Die Amtswiesen” und des Anwesens RieslingstraRe 31 entfernt liegen.
An diese ist mit max. 0,20 m Héhendifferenz zur Hohenlage der 6ff. Grinfla-
chen bzw. der 6ffentlichen Ful3-/Wirtschaftswege anzuschlielen. An die nérd-
lichen Grenzen der Baugrundstiicke entlang des Narzissenwegs, des Nelken-
wegs, des Rebschulwegs, der StralRe ,Die Amtswiesen“ und des Anwesens
Rieslingstrale 31 ist mit max. 0,20 m Héhendifferenz zu den Bestandshdhen
anzuschliel3en.

Entlang der festgesetzten o6ffentlichen Grinflachen und o6ffentlichen Ful3-
/Wirtschaftswege ist die Hohenlage durch lineare Interpolation aus den beiden
benachbarten in_der Planzeichnung festgesetzten Ho6hen der o6ffentlichen
Grunflachen bzw. éffentlichen Ful3-/Wirtschaftswege zu ermitteln.

2.15.3 Eine Auffillung auf mehr als 0,40 m uUber den in Festsetzung 2.2.1 definierten
unteren Bezugspunkt ist aulBer im Bereich notwendiger Béschungen offentli-
cher Verkehrsflachen sowie entlang der im Plan festgesetzten Larmschutz-
wand unzulassig.

2.15.4 Weicht die tatsachliche Hohe der anbaufahigen Verkehrsflache nachweislich
von den im Plan festgesetzten Referenzhéhen um mehr als +20 cm ab, so ist
die_ermittelte Hohendifferenz zu den nach Festsetzungen 2.15.1 und 2.15.2
festgesetzten Mindest- und Hchstwerten hinzuzuaddieren.

Systemskizzen zur Hohenlage der Grundsticke zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zu 6f-
fentlichen Griinflachen

Anschluss an Grundstiicksgrenze auf mind.
0,20 m und max. 0,20 m unter bzw. Gber
Héhenlage der 6ff. Griinflache. Die
Héhenlage der Griinflache wird ermittelt

) ) durch lineare Interpolation zwischen den
E,f;'fpﬁzﬁﬂﬁsdp;",ﬁﬁ:‘f,:ﬂeﬂﬁ',,, beiden benachbarten, in der Planzeichnung

der Planzeichnung angegebenen festgesetzten Héhen der Griinflache..
Stralenhohen

i

F"ahrbahn | \
Auffullung des Gelandes auf mind. 0,40 m

|
|
und max. 0,40 m unter bzw. {lber Héhe :
|
|
1
|

Bezugspunkt gemaR Festsetzung 2.2.1

stralenseitige
Grundsticksgrenze

Grundsticksgrenze zu
off. Griinflachen

® 10m-—@
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3.3

3.7
3.7.1

Die sonstigen planungsrechtlichen Festsetzungen gelten unverandert fort.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 124
,2Nordstadt 11“ in der Fassung der Veroffentlichung vom 11.11.2016 gelten mit
folgenden Anderungen fort (hinzugefligte Texte sind unterstrichen, geldschte
Texte sind durchgestrichen):

Einfriedungen

Es sind ausschlie3lich offene Einfriedungen uhdHeeken bis zu einer Hohe
von maximal 1,20 m zulassig. Ein Mindestbodenabstand von 10 cm ist einzu-
halten.

Bei Doppelhausern und Hausgruppen ist auf der zwischen den Hausern lie-
genden Grundstiicksgrenze ein Sichtschutz aus Holz oder Mauerwerk bis zu
einer Hohe von 2,30 m und bis zu einer maximalen Lange von 4,0 m ab gar-
tenseitiger Gebaudekante des Wohnhauses zulassig; die zuldssige Hohe ist
dabei auf die Hohe des gartenseitigen Erdgeschoss-FertigfuBbodens zu be-
ziehen. Diese Festsetzung gilt nicht fir Vorgarten.

Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen
Im erschlieBungsseitigen Vorgartenbereich (Flache zwischen anbaufahiger

3.7.2

Verkehrsflache und zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen verlangerter vorde-
rer Gebaudeflucht des Hauptbaukorpers) sind mindestens 35 % der Vorgar-
tenflache als offene Bodenflachen unter Berlicksichtigung von Festsetzung
2.9.2 zu bepflanzen. Eine Vollversiegelung der Vorgarten ist nicht zulassig.
Stein- und Kiesgarten, offenfugige Pflasterungen und Rasengittersteine gelten
nicht als offene Bodenflachen.

Bei Grundstiicken, die an zwei StraRen grenzen, ist die Verkehrsflache anzu-
setzen, von der die Stellplatze auf dem Grundstiick angefahren werden.

Bei Grundstiicke, die in einer Breite von weniger als 6 m an 6ffentliche Ver-

kehrsflachen angrenzen, kann ausnahmsweise eine Reduzierung des Min-
destgrinflachenanteils zugelassen werden.
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C: HINWEISE

Die Hinweise des Bebauungsplans Nr. 124 ,Nordstadt II“ in der Fassung der
Vero6ffentlichung vom 11.11.2016 gelten mit folgender Anderung fort:
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