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Der Magistrat der Kreisstadt Heppenheim, 2251986
Heppenheim 600-Schr/ka.

Schriftliche Festsetzungen nach § 9 (1) BBauG; BauNVO und
§ 118 HBO zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet westlich der Viern-
heimer Strafe" In der Saulache, Flur 17, Gemarkung Heppenheim

1.0 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 6 (1) 1 BBauG)

1.1 Die ausgewiesenen Baufldchen sind entsprechend der
kiinftigen Nutzungsmdglichkeit in G 1 - und G 2 -
Gebiete unterteilt.

Im Bereich G 1 sind danach genehmigungspflichtige An-
lagen zuldssig, die gemilf des Abstandserlasses des
Ministers fiir Arbeit, Gesundheit und Soziales von
Nordrhein-Westfalen vom 02.11.1977 im Abstand von

300 m von Wohngebieten moglich sind mit Ausnahme wvon
Egnrichtungen mit den Nummern 88 - 123, 125 - 132,
134, 139, 142, 143, 157 - 159, 161 und 162.

Im G 2 - Bereich sind nur Gewerbetriebe nach § 8 BaulVO
mit Ausnahme erdverarbeitender Betriebe zul&ssig.

1.2 Als Maf der baulichen Nutzung gelten die fiir die Bau-
quartiere dargestellten zeichnerischen Festsetzungen.

1.3 Die im Bebauungsplan eingetragene Hochstgrenze der Ge-
biudehthe wird auf das angrenzende Strafenniveau be-
Z0gen.

2.0 Bauweise, iiber und nichtiiberbaubare Grundstiicksfkidchen
i dude BauG

251 Die Bauweise ist als "abweichende Bauweise" = "a" festge-
setzt (§ 22 (4) BauNvVD).
Danach kénnen Baukdrper iiber 50 m Linge errichtet werden.
Die Grenzabstdnde sind nach der HBO einzuhalten.

2.2 Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind auBer
PKW-Stellpldtzen keine baulichen Anlagen und Nebenanlagen
zuléssig (§ 14 (1) BaulvVO).

Die der Versorgung der Baugebiet dienenden Nebenanlagen
lt. § 14 (2) BauNVO k&nnen zugelassen werden.

2.3 Die baulichen Anlagen sind so anzuordnen, daf der Schwer-
lastverkehr auf der Westseite, der Autobahn zugekehrt,
verlduft, so daf die Gebdude Schall- und Sichtschutz-
funktionen gegeniiber der Wohnbebauung an der Viernheimer
Strape iibernehmen (siehe Querschnitt & - A).
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3.1

3.2

5.1

Stellplétze und Garagen sowie ihre Einfahrten
(s 9 (1) 4 BBauG) '

Entlang der ErschliefungsstraBe ktnnen auf den nicht
iiberbaubaren Grundstiicksfl&chen PKW-Stellplitze
zwischen der Bepflanzung angeordnet werden.

Garagen diirfen nur innerhalb der iiberbaubaren Grund-
stiicksfldche errichtet werden.

Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 2 (1)
17 BBauG)

Die fiir die Herstellung der Verkehrsfldche erforder-
lichen B#schungen und Abgrabungen sind von den Angrenzern
auf den jeweiligen Grundstiicksfldchen entschidigungslos
zu dulden. Die Boschungen und Abgrabungen sind in einem
Neigungsverhiltnis 1 : 2 anzulegen. Thre sonstige Nutzung
bleibt den jeweiligen Eigentiimern iiberlassen. Anstelle
der Béschungen oder Abgrabungen k8nnen vom Grundstiicks-
eigentiimer auch Stiitzmauern hergestellt werden.

Flichen, die mit Gehs Fahr- und Leitungsrechten 2zu be-
i 9 uG)

Im Bereich der privaten Erschliefungsstrafe vom Ratsdcker-
weg bis zum Stadtbach, wird ein Geh- und Fahrrecht zur
Sicherstellung der freien Zufahrt zu den 2zu unterhaltenden
Einrichtungen des Stadtbaches sowle ein Leitungsrecht fiir
die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen festge-
legt.

Flichen fiir das Anpflanzen von BdEumen und Strduchern
(¢ 9 (1) 25a BBauG)

Die im Bebauungsplan eingetragene Bepflanzung gilt als
Pflanzgebot. Der jeweils angegebene Standort der Bdume
kann je nach Grenzverlauf, Topographie und Gebdude-
stellung geringfiigig variiert werden.

In Fahr- und Abstellflichen mit grofer Lingen- und Breiten-
ausdehnung (Andienungszone vor den Kiihlhallen) sind zur
Erhaltung bzw. Verbesserung des Klimas in Abstdnden von
max. 15 m Laubbdume zu pflanzen.

Landschaftlich gehért das Gebiet zur Hartholz-Aue mit der
natiirlichen Hainbuchen-Auenwald-Pflanzengesellschaft und
entsprechenden zugeh&rigen Boden: auenlehme, Auentone auf
sand oder Kies mit Entwicklung zum braunen Auenboden.
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6.4

Filr eine landschaftsgerechte Pflanzung, die sich an der
natiirlichen Vegetation orientiert, wird fiir den Gffent-
lichen und privaten Bereich folgende Pflanzengrundstruktur
vorgeschrieben:

Acer campestre (Feldahorn)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Betula pendula (Hi@ngebirke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corvlus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (WeiBdorn)
Eucnymus europaea (Spindelstrauch, Pfaffenhiitchen)
Ligustrum wvulgare (Liguster)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Populus canescens (Graupappel)
Populus tremula (Zitterpappel)
Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Traubenkirsche)
Ribes grossularia (Stachelbeere)
Rosa canina (Hundsrose)

Rubus idaeus (Himbeere)

Sambucus nigra (Holunder)

Ulmus carpinifolia (Feldulme)
Virburnum Lantana (wolliger Schneeball)

(Auswahl der obigen Gehilze jeweils nach den tatsdchlichen

Standortverhidltnissen, d.h. in Abhéngigkeit wvon Feuchtig-
keit, Nd@hrstoffgehalt usw.).

Biume sind mit einem Stammdurchmesser von mindestens 5 cm
(gemessen in 1 m H8he) anzupflanzen.

Nicht-iiberbaubare Fldchen, die nicht fiir Fahrfldchen und
Stellplitze genutzt werden, sind gErtnerisch anzulegen
und zu unterhalten.

Ein Bepflanzungsplan ist mit dem Bauantrag der ortlichen
Genehmigungsbehdrde vorzulegen.

Aupere Gestaltung der baulichen Anlagen und Aufienanlagen
(§ 118 (1) 1 HBO)

Die farbliche Gestaltung der baulichen Anlagen ist im
Einvernehmen mit dem Stadtbauamt vorzunehmen.
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22.5 .86

B e un zum Bebauungsplanentwurf

"Gewerbegebiet westlich der Viérnheimer Strage", CGewann
in der Saulache, Flur 17

E 1 t

Die bestehenden Kilhlhallen der Fa. MUK auf dem Areal siid-
lich der Fa. Langnese und des Stadtbaches wurden auf der
Grundlage des 1981 genehmigten Bebauungsplanes als I. Bau-
abschnitt errichtet.

Die damals vorliegende Gesamtkonzeption sah bereits die
Kapazitdtserweiterung nach Siiden bis zum Bruchgraben und
der dort wvorhandenen Strafeniiberfiihrung iiber die Bundes-
autobahn vor.

Das 1981 durchgefiihrte Bauleitplanverfahren konnte jedoch
nur den I. Bauabschnitt auf der zu dieser Zeit im Flachen-
nutzungsplan eingeschr@nkten Siedlungsflidche beriicksichtigen.

Zwischenzeitlich wurde durch den Regierungsprisidenten auf
der Grundlage eines Abweichungsverfahrens die siidliche Er-
weiterungsfléche genehmigt, so daf die Voraussetzungen nun
fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes gegeben sind und
damit dem vorliegenden Antrag der Fa. MUK auf Erweiterung
der Kilhlhallenkapazitit in absehbarer Zeit entsprochen
werden kann.

Da durch die vorliegenden Bauabsichten jedoch Uberlagerungen
der Geltungsbereichsgrenzen zu erwarten waren, wurde der

1. Bauabschnitt mit in das Bauleitplanverfahren einbezogen
und der Celtungsbereich des Bebauungsplanes auf das Gesamt-
areal vom Stadtbach bis zum Bruchgrabenweg ausgedehnt.

lane

Die kiinftige Nutzung steht in direktem Zusammenhang mit der
bereits vorhandenen Bebauung der Firma MUK. Es sind weitere
Kithlhallen in grégferem Umfang auch durch die Produktionser-
weiterung der Fa. Langnese erforderlich geworden.

Die kiinftigen Kilhlhallen sind in einer Entfernung von
ca. 350,00 m von der 8stlich der Viernheimer StraBe vor-
handenen Wohnbebauung vorgesehen.

Die Andienung, 2u- und Abfahrt durch Schwerlastverkehr erfolgt
nach wie vor von Westen auf der der Autobahn zugewandten Seite.
Es sind deshalb auch von der Erweiterung keine Beeintridchtigungen
der Bewohner des o.g. Wohngebietes zu erwarten.
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Unter demselben Gesichtspunkt erfolgt die Erschliefung des
Gebietes iiber die Verlingerung der bereits vorhandenen
privaten ErschliefungsstraBe, so daB der in nordlicher
Richtung (zur Autobahnzufahrt) orientierte Fernverkehr nicht
die Viernheimer Strafie (Wohnbebauung) passieren muf.

Die kiinftigen Kiihlhallen werden gegeniiber den verhandenen
um ca. €5,00 m nach Westen versetzt angeordnet.

Dadurch wird eine allzu langezogene Frontbildung mit den
bereits bestehenden Hallen vermieden.

Die Einbindung der Anlage in die Landschaft wird durch ent-
sprechende Baum-und Strducherpflanzungen vorgenommen.

Im Siiden ist das Areal durch die, neben dem Bruchgraben
vorhandene Strafeniiberfithrung iiber die BAB begrenzt,
deren Boschung einen dichten Pflanzenbewuchs aufweisen,
wodurch die ca. 15,00 m hohen Gebdude geringer in Er-

scheinung treten.

Art und Maf der Bebauung

Im Gegensatz zu Wohnbaugebieten, bei denen die Bebauung durch
die Vorgabe der bekannten Wohnungsgrdfen und auch die ‘“iiber-
baubaren Fl&chen" differenziert festgelegt werden kidnnen, ist
im Gewerbegebiet ein Spielraum fiir die noch unbekannten Bau-
massen notig und einzuplanen.

Die prozentuale Uberbaubarkeit des Grundstiicks wird nach

§ 17 BauNVO festgelegt, die iiberbaubare Fliche jedoch grober
ausgewiesen, so dal ein miéglichst grofer Spielraum fiir die An-
ordnung der Gebd#ude erhalten bleibt.

Die Gebiudehtthe wird im Hinblick auf die vorgesehene Nutzung
und in Abstimmung mit der Langnesebebauung auf maximal 15,00 m
festgelegt.

Bauweise

Im Bebauungsplan wird eine von der offenen Bauweise abweichende

Bauweise "a" festgesetzt.

Danach werden Baukdrper iiber 50 m Ausdehnung erlaubt. Die Grenz-
absténde sind jedoch nach der offenen Bauweise entsprechend der

HBO einzuhalten.

Mit dieser Regelung soll eine weitere Flexibilitéit bei der Aus-

nutzung der Grundstlicke erreicht werden.

PBflanzgebot

In Gewerbegebieten mit den meist unterschiedlichen Betriebsarten
lassen sich differenzierte stddtebauliche Gestaltungsabsichten
- bezogen auf Baukdrper - nur schwer durchsetzen.

In Kenntnis dieser Problematik und unter Erfiillung der Forderung
zur Erhaltung bzw. Verbesserung des Klimas wird auf den privaten
Grundstiicken durch "Pflanzgebot" fiir Biume und Striucher die er-
forderliche Eingriinung festgesetzt.

g
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2)

e

Die Bepflanzung erfolgt in Fortsetzung der bereits
vorhandenen Bepflanzung, die im genehmigten Bebauungs-
plan von 1981 festgesetzt und in der Zwischenzeit auch
ausgefiihrt wurde.

Ver- und Entsorgung

Nachweis zur Sicherstellung der Wasserversorgung

Das zu versorgende Baugeblet gehdrt zur Tiefzone und wird
vom Wasserwerk durch Netzpumpen {lber die Hochbehidlter
Schlofberyg (3.500 cbm) und Erbacher Tal (800 cbm) versorgt.

Zur Wasserférderung stehen 6 Tiefbrunnen mit einer
Leistungsfihigkeit von jeweils 100 cbm/h zur Verfiigung.
Jeweils 2 Brunnen sind aus betrieblichen Griinden ab-
wechselnd im Ruhezustand.

Die Wasserwerkskapazitdt betrigt mindestens:

im Jahredurchschnitt:

rd. 20 h . 4 - 100 cbm/h rd. 8.000 cbm/d

an verbrauchsreichen Tagen:

rd. 24 h - 4 . 100 chm/h rd. 9.600 cbm/d

Der Wasserverbrauch im ges. Stadtgebiet betrdgt seit nahezu
10 Jahren gleichbleibend rd. 1,4 Mio cbm/a

Davon entfallen

rd. 850.000 cbm/a auf die derzeit rd. 18.000 E + Kleingewerbe
rd. 550.000 chm.fa. auf Gewerbebetriebe u. sonst. Sonderabnehmer
rd. 1.400.000 chbm/a

Dies entspricht einem Tagesverbrauch von

1.400.990 r4. 4.000 cbm/a

und sinem spezifischen Verbrauch wvon:

850.000 cbm/a
365 - 18.000 E

rd. 130 1/E.4 {nur Bevilkerung)
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3)

4)

bzw.

e A

Es ist also keine Steigerung gegeniiber den frilheren Annahmen
festzustellen.

Geplante Neubaugebiete (Wohngebiete bis 1990)

Nordstadt I 25 ha mit rd. 1.600 E
Nordstadt II 11 ha o " 700 E
Gunderslache 11 ha " " 11590 B
Am Streitstein 4 ha e - 250 E
= 3.700 E
rd. 4.000 E

zusdtz. Wasserbedarf
im Jahresdurchschnitt

4.000 E - 150 1/E.d rd. 600 cbm/d
rd. 220.000 chm/a

an verbrauchsreichen Tagen

4.000 E - 300 1/E.4 rd. 1.200 cbm/d

Das bestehende Werk der "MUK" im Gewerbegebiet westl. der Viern-
heimer StraBe hatte in 1984 einen Kilhl- u. Trinkwasserverbrauch
von rd. 10.000 cbm/a, davon ausgehend wird der Verbrauch der neu
geplanten Anlagen auf zusl8tzlich 20.000 chm/a geschétzt.

Die Zufihrung dieser Menge ab dem Wasserwerk ilber die neuver-
legten Hauptversorgungsleitungen DN 400 - DN 200 mit aus-
reichendem Druck darf als gesichert angesehen werden.

Bis zur Aufstellung des baureifen Entwurfes flir die Wasserver-
sorgung des neuen Baugebietes wird die bei der Ruhrgas in Auf-
trag gegebene elektronische Rohrnetziiberrechnung vorliegen und
damit kann der gesicherte Nachweis {iber die aktuellen Druckver-
hdltnisse gefilhrt werden.

Das vorhandene Wasserdargebot und die bestehenden Firderan-
lagen sind ausreichend, um die ben&tigte Wassermenge zusdtzlich
zu liefern.

Die wasserrechtliche Erlaubnis gestattet uns derzeit eine Ent-
nehme von 2,0 Mio cbm/a, Damit kann auf absehbare Zeit der
Bedarf filr die Einwohner und das Gewerbe gedeckt werden.
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B Nachweis der EntsorgungsmBglichkeit

1. Regenwasser

Regenhfufigkeit (A 118; 4.2.2)
gewdhlt n = 0,5 (= 2 j&hrl. Ereignis)

Regenspende

38 4
ri1s (0,5) = 129 5 + 9 (-!u—n_-.u —0.369)

= 167,49

T gewdhlt 170 1/s. ha

¥ nach A 118 Bild 2, Gruppe 1
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1,56 ha . 170 1/s . 0,65 (70 %) =172,38 1/«

5,06 ha . 170 1/s . 0,90 (90 &) =774,18 1/¢
6,62 ha 946,56 1/=
rd. 950 1/s

F1 120 . 130

F 220 . 230
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2)

Der vorhandene Durchlaf zum Bruchgraben kann aufnehmen:
DN BOO, I = 1:500, Kp = 1,5 583 1/s, 1,16 m/s

Der Bruchgraben darf nur bei Niedrigwasserfiihrung mit
zusdtzlichem Regenwasser belastet werden.

Es ist vorgesehen, ein wasserstandsabhi8ngig gesteuertes
Schiitz in die Zulaufleitung einzubauen. Bei hohem Wasser-
stand im Bruchgraben schliefit das Schiitz und das Wasser
staut in eine Regenriickhaltebecken zuriick.

Dessen GroRe fiir einen 15 min Regen auszulegen ist.

15 min x 60 x 170 1/8 .ha x 6,62 ha = rd. 1000 cbm

Das Becken wird mit einer Pumpe mit einer Leistungs-
fdhigkeit von 100 1/s in der Stadtbach entleerl, der 1t.
elektronischer Netzberechnung "Siidsystem" noch freie
Kapazitdten hat.

Schmutzwasser

Anfall bei 50 Personen und Kantine geschitzt 5.00 cbm/d
Betriebliches Abwasser 60.00 cbm/d

Beseitigung iiber eine Hebeanlage an die bestehende Frei-
spiegelleitung ndrdlich des sStadtbaches und weiter zur
stddt. Kldranlage (wie bereits bestehender Anlagenteil).

Die erforderlichs Beseitigung von Schmutz- und Nieder-
schlagswasser ist im Rahmen der fiir die Abwasseranlagen
bestehenden Rechtsgrundlagen voraussichtlich méglich und
wird im Rahmen eines noch vorzulegenden baureifen Ent-
wurfes im einzelnen nachgewiesen.

Bodenordnung

Das zur Bebauung vorgesehene Geldnde befindet sich in
stddtischem Besitz und wird der Firma MUK zur Errichtung

der Kiihlhallen iibertragen.
BodenordnendeMafnahmen im Sinne der 5§ 45-79 BBauG sind
daher nicht erforderlich.

ey
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Biirgermeister



