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Magistrat der Kreisstadt Heppenheim, den 11.06.1993
Heppenheim 601-Schr/nh

- Schriftliche Festsetzungen zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 96
Heppenheim "Uberfihrung im Schlissel™

In Ergénzung der zeichnerischen Festsetzungen werden dariber hin-
aus folgende textliche Festsetzungen getroffen:

I. Planungsrachtliche Festsetzungen § 9 BauGB in Verbindung mit
BauNVO vom 20.01.1990

. T Q

1.1 Das Baugebiet ist teilweise als Gewerbegebiet (GE) nach § 8
(1+2) BauNVO (ausgenommen § B (3) BauNVO) und teilweise als
Mischrebiet (Mi) nach § 6 BauNVO ausgewiesen.

1.2 In Verbindung mit § 1 (5) und § 1 (9) BauNVO wird festge-
stetz! . daf Einzelhandelsbetriebe - mit Ausnahme von Baustoff-
handel - sowie KFZ- und KF-ZubehbSr-, Heizungs- und Installati-
onsgeschdfte~, unzuldssig sind.

1.3 In Verbindung mit § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, das Ver-
gnilgungsstdtten unzulassig sind.

1.4 Als MaB der baulichen Nutzung gilt die fiir das jeweilige Bau-
quartiere dargestellt zeichnerische Festsetzung.

1.5 Die festgesetzte lUberbaubare Flache ist jeweils die maximal
zuldssige. Sind mehrers Festsetzungen iber das Maf der bauli-
chen Nutzung getroffen, so gilt die niedrigste Festsetzung.

1.6 Die im Bebauungsplan eingetragenen max. HShen der Gebiude
(§ 2 (2) BauGB) sind auf die zugehSrigen ErschlieBungsstraBen
bezogen.

2. Bauweise, iilber- und nichtiiberbaubare Grundstiicksfldchen sowie
der Stellung der Gebdiude § 2 (1) 2 BauGB

2.1 Im ést’ichen Teil des Baugebietes ist die Bauweise als "ge=-
schlossene Bauweise" = "g" § 22 (3) BauNVO festgesetzt.

Im westlichen Teil des Baugebietes ist die Bauweise als "ab-
weichende Bauweise" = "a" festgesetzt § 22 (4) BauNVO. Danach
kénnen Baukérper {iber 50,0 m Linge errichtet werden. Die
Grenzabsténde sind nach der HBO einzuhalten.
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2.2

Auf den nicht dberbaubaren Grundstiicksflichen sind auBer PEW-
Stellpldtzen keine baulichen Anlagen und Nebenanlagen zulassig
(§ 14 (1) BauNvO).

Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen 1lt.

§ 14 (2) BauNVD werden zugelassen.

Bel Bedarf ist den Versorqungstrigern ein entsprechendes Ge-
linde zur Verfiigung zu stellen.

Stellplidtze und Garagen sowie ihre Einfahrten § 2 (1) 4 BauGB

Entlang der AnliegerstraBen kémnen in den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflichen offene PKW-Stellplétze in einer Tiefe wvon
6,00 m zwischen der festgesetzten Baumpflanzung angeordnet
werden.

Um FlAchenversiegelung zu vermeiden, sind ihre Oberflichen
versickerungsfdhig auszubilden.

Je 4 sStellplatze ist ein Laubbaum aus der unter Punkt 2 auf-
gefilhrten Auswahlliste anzupflanzen und zu unterhalten.

Unter dem Aspekt der Knappheit an Gewerbeflichen sind die lt.
Ortssatzung erforderlichen PRKW-Stellpl&dtze (soweit nicht ent-
lang der AnliegerstraBe ausreichend) innerhalb der
fiberbaubaren Flidchen anzuordnen.

Garagen dirfen nur innerhalb der dberbaubaren Grundstiicks-
flachen errichtet werden.

Dach- und Fassadenbegriinung § 2 (1) 25a BauGB

Flachdécher sind zu begriinen.

Gebaude~ und AuBenwinde sind mit geeigneten EKletterpflanzen
dauerhaft zu begrilinen.

Regeluny des Wasserabflusses § 9 (1) 16 BauGB

Um Trinkwasser einzusparen [§ 55 HWG), lst fir die
Grinflédchenbewdsserung, Toilettenspililung, Kilhleinrichtungen
usw. in Zisternen Regenwasser aufzufangen und zu nutzen.

Die hierfir erforderlichen MaBnahmen ké&nnen auf der Grundlage
der "Empfehlung fiir Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in
privaten und 6ffentlichen Gebduden" des Hess. Ministeriums fir
Umwelt und Reaktorsicherbeit von 1989 getroffen werden.

Laut Ortsrecht der Stadt Heppenheim "Allgemeine Satzung {ber
die &6ffentliche Wasserversorgung und den Anschluf an die &f-
fentliche Wasserversorgungsanlage" - Allgemeine Wasserversor-
gungssatzung - § 5a, ist eine Befreiung vom Benutzungszwang
auf Antrag méglich.
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Dasselbe gilt fiur die "Allgemeine Satzung Ober die &ffentliche
Abwasserbeseitigung der Grundstiicke und den Anschluf an die
dffentliche Abwasserbeseitiqungsanlage™ - Abwassersatzung - §
5 (3).

6. Flachen fir das Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern
§ 9 (1) 25 a BauGB

5.1 Die im Bebauungsplan eingetragene Bepflanzung gilt als Pflan-
zengebot. Der Jjeweils angegebene Standort der Baume kann je
nach Grenzverlauf, Topographie und Gebdudestellung geringfigig
variiert werden.

6.2 Landschaftlich gehért das Gebiet zur Hartholz-Aue mit der

natirlichen Hainbuchen-Auenwald-Pflanzengesellschaft und ent-
sprechenden zugehdrigen B&den: Auenlehme, Auentone auf Sand
pder Kies mit Entwicklung zum braunen Auenboden.

Far eine landschaftsgerechte Pflanzung, die sich an der natilr-
lichen Vegetation orientiert, wird fir den o6ffentlichen und
privaten Bereich folgende Pflanzengrundstruktur
vorgeschrieben, dle im Einzelfall mit entsprechenden
Ziergehtlzen angereichert werden kann/

Acer campestre (Feldahorn) B

Acer platanoides (Spitzahorn) B
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) B
Betula pendula (Hingebirke) B
Carpinus betulus (Hainbuche ) B
Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corvlus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (WeiBdorn)
Eucnymus europaea (Spindelstrauch, Pfaffenhdtchen)
Fraxinus excelsior (Esche) B
Ligustrum vulgare (Liguster)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus avium (Vogelkirsche) B
Prunus padus (Traubenkirsche) B
Quercus robur (Stieleiche) B
Ribes grossularia (Stachelbeere)
Rosa canina (Hundsrose)

Rubus idaeus (Himbeere)

Sambucus nigra (Holunder)

Ulmus carpinifolis (Feldulme) B
Virburnum Lantana (wolliger Schneeball)

(Auswahl der obigen Geh&lze jeweils nach den tatsdchlichen
Standortverhéltnissen, d.h. in Abha&ngigkeit von Feuchtigkeit,
Nanhrstoffgehalt usw.).

Bdume sind nit einem Stammdurchmesser von mindestens 5 cm
(gemessen in 1 m Hohe) anzupflanzen.
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Nichtiberbaubare Flidchen, die nicht fiir Stellpldtze genutzt
werden, sind gédrtnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Der Gebrauch chemischer Mittel zur Pflege der Grinfldchen ist
unzuldssig.

Ein Bepflanzungsplan ist mit dem Bauantrag der Grtlichen Ge-
nehmigungsbehérde vorzulegen.

6.5 Von den nicht ilberbauten Grundstiicksflichen sind min. 20 % als

Grinflache anzulegen.

Immissionshemmende MaPnahmen § @ (1) 24 BauGB

IIL.

In Planbereichen sind bei der Vorbereitung und Durchfiihrung
der BaumaBnahmen auf der Grundlage der DIN 18005 Vorkehrungen
zu treffen, die zur Vermeidung oder Minderung veon schadlichen
Liarmeinwirkungen in Aufenthaltsbereichen von Menschen beitra-
gen (z.B. Doppelfenster, entsprechende GrundriBgestaltung,
immissionshemmende Ausfihrung der AuBenwdnde usw.).

Als Grenzwerte gelten die Immissionsrichtwerte fiir Gewerbege-
biete: tags 65db(A); nachts 50db(a).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen § 118 (4) HBO

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

Die farbliche Gestaltung der baulichen Anlagen ist so vorzu-
nehmen, daB ein Hellbezugswert von 70 nicht iiberschritten
wird.

Die Auswahl der Farbténe ist mit der Stadt Heppenheinm
abzustimmen.

Fiir Einfriedigungen wird festgesetzt:
§ 118 (1) 3 HBO

Grenzen zur Strafe

Es sind Einfriedigungen bis zu max. 2,00 m HShe zulidssigq.

Ihre Gestaltung ist im Einvernehmen mit dem Stadtbauvamt vorzu-
nehmen.

Sie ist mindestens 0,5 m hinter der StraBenbegrenzung bzw.
PEKW-Stellplatzen zu errichten.

Die verbleibende Vorfléche ist gé#rtnerisch anzulegen und mit
Strduchern zu bepflanzen.

Nachbargrenzen

Fiir seitliche und riickwadrtige Grenzeinfriedigungen sind Ma-
schendrahtzrdune und Mauern bis max. 2,00 m HShe zuléssig.
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- Stadtbauant - Heppenheim, den 5. Juli 1993
601-5chr /Ké/he

Begrindung

zur Anderung des Bebauungsplanes "berfithrung Im Schliissel" fir
die Cewerbeansiedlung betreffend das Gebiet zwischen Bundesbahn-—
trasse und der neuen Anbindung der Weiherhausstrafe an die West-
rampe der {berfithrung "Im Schliissel"

Erfordernis der Planung/planerische Absichten

Der Aufstellungsbeschluf der Stadtvercrdnetenversammlung vom
26.03.92 zur Anderung des Bebauungsplanes Heppenheim "StrafBe In
Schliissel™ Gewerbegebiet in Fléche fiir Gemeinbedarf, sah hier u.a.
die Aufstellung von Containern zur Unterbringung von Obdachlosen
VOr.

Aus der damaligen Problematik ergab sich kurzfristig ein erhdhter
Bedarf zur Unterbringung von Obdachlosen.

Diese Moglichkeit war als ZwischenlSsung gedacht, um spiter Stand-
orte far entsprechende Wohngebiude an geeigneter Stelle zu errich-
ten.

In den damaligen Beratungen der Gremien wurde o.g. BeschluB weiter
dahingehend gefaBt, die Restfliche des die "Teestube" umgebenden
Areals fur Asylantenunterkiinfte zur Verfiigung zu stellen.

Ein entsprechender Bebauungsplanentwurf wurde erarbeitet und die
Tréger Sffentlicher Belange bereits beteiligt.

Zwischenzeitlich wurde die {berfilhrung Im Schlilssel und die An-
bindung an die WeiherhausstraBe fertiggestellt, mit der auch die
ErschliefungsstraBe zum Wohngebiet Gunderslache hergestellt wurde.

Im Gewerbegebiet westlich der TiergartenstraBe sind keine geeig-
neten Grundsticke mehr vorhanden. Nach vorangegangenen Unter-
suchungen bietet sich das Areal nérdlich der "Teestube" an.

Der Plan ist so ausgelegt, daP alle Nutzungen nach § B BauNVv0 vor-
bereitet werden.

Die am 5. Mai 1993 getroffene zustimmends Magistratsentscheidung
beriicksichtigt schlieBlich auch die Lage an der Uberfiihrung Im
Schlilssel, deren Weiterfihrung nach Westen mit Anbindung an die
B 460 derzeit bereits vorbereitet wird und im Investitionsplan
beriicksichtigt ist.

In der Vergangenheit haben wiederholt private Anbieter Wohnraum
filr Asylanten bereitgestellt, wodurch das von der Stadt Heppenheim
gu erfiillende Kontingent bisher nachgewiesen werden konnte.

Die zur Planung anstehende Fléche ist 2zwar im fritheren Bebauungs-
planbereich bereits als Gewerbeflidche (C 3) mit den Emmissions-
richtwerten des Mischgebistes ausgewiesen. Nachdem jedoch auch
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beziglich der geénderten StraBenfiihrung zum Wohngebiet Gunders-—
lache eine Plané&nderung erforderlich wird, soll die Nutzungsart
von G 1 auf GE = Gewerbegebiet mit geringfilgig erhéhten zuldssigen
tarmwerten (+ 5dB(A), entsprechend der beabsichtigten Nutzung,
ausgewiesen werden.

Dies entspricht auch der Ausweisung des benachbarten Bereiches mit
Polizel usw.

Mit dieser Plan&énderung ist der Standort der "Teestube" insofern
beriicksichtigt, daf auf dem neben der gewerblichen Nutzung ver-
bleibenden Grundstiicksanteil von ca. 1600 gm eine greBziigige Er-
weiterung méglich ist.

Entwisserung

Sowohl das Schmutzwasser als auch das Regenwasser kdnnen mit An-
schluB an die vorhandenen Kan&le abgeleitet werden.

Das Areal ist berelts im Bebauungsplan wvom 27.01.1983 beriick-
sichtigt. Die hierin ausgewiesene Gewerbefliche ist in die Berech-
nung des vorhandenen Kanal- und Wasserleitungsnetzes einbezogen
und bedarf keiner Ergdnzungen des vorhandenen Leitungssystems.

Versicke enwasser

Von Wasserwirtschaftsamt Darmstadt wird die Versickerung des
Regenwassers z.B. zur Erreichung verringerter Ranalquerschnitte
oder zur Erhaltung des natiirlichen Wasserhaushaltes und der Grund-
wasserreserven empfohlen. Hierbei handelt es sich um die Versicke-
rung des auf Dachern und Terrassen anfallenden unverschmutzten
Regenwassers auf den privaten Grundsticken.

pas hier vorliegende Planungsgebiet bezieht sich auf eine Fliche
im Bereich das alten Neckarbettes. Fir die unmittelbar anschlie-
Bende Nachbarschaft wurde ein hydrogeologisches Gutachten einge-
holt, das im Stadtbauvamt zur Einsicht vorliegt.

Als Ergebnis ist festzuhalten, daB die hydrogeologischen Voraus-
setzungen fiir eine Regenwasserversickerung im Planungsbereich
nicht erf(llt sind. Stattdessen ist im Bebauungsplan festgesetzt,
das iiber die Dachfléchen anfallende Redgenwasser fiir die Grin-
flichenbewtisserung und fir Toilettensplilung zu verwenden.

Bodenverhaltnisse/Altlasten

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des alten Neckarbettes.
Zwischen Gelindeoberfliche und dem tragfidhigen Baugrund, der erst
in grSBeren Tiefen anzutreffen ist, befinden sich nicht tragfahige
Torf- und Schliffschichten. Aussagen ilher eine wirtschaftliche und
sichere Fundierung sind in dem der Stadt Heppenheim fir die unmit-
telbare Nachbarschaft vorliegenden Bodengutachten gemacht. Hieraus
kénnen Riickschliisse fir das vorliegende Planungsgebiet und der er-
forderlichen Bodenuntersuchung gezogen werden.
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Das Geldnde war bisher landwirtschaftlich genutzt und beinhaltet
keine Altlasten.

Der héchste gemessene Grundwasserstand liegt bei 94,80 m UNN
(1965). Die FellerfuBfbdden und Tiefgaragen sind deshalb oberhalb
dieser Marke angelegt.

Bodenordnund

Das zur Neubebauung ausgewiesene Areal befindet sich im Besitz der
Stadt Heppenhein. Deshalb sind bodenordnende MaBnahmen nicht er-
forderlich.

Eosten der ErschlieBung

Da der Planbereich mit allen notwendigen ErschlieBungsanlagen wver-
sehen ist, fallen gesonderte ErschlieBungskosten nicht an.

Landschaftsplanung

Das Areal ist Teil des Bebauungsplanes zur Durchfilhrung der "iber-
fithrung Im Schlfssel™, far dessen Planbereich auf der Grundlage
cines detaillierten Bepflanzungsplanes zwischenzeitlich die dort
vorgesehene Bepflanzung vorgenommen wurde.

Die vorliegende Bebauungsplandnderung weist die vorhandenen Baum-
standorte aus, so daf kein gesonderter Landschaftsplan erforder-
lich ist.

Filr das zu bebauende Grundstiick ist im Zusammenhang nmit dem Bauan-
trag ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Hierfir sind die Grundlagen zum einen die im Gewerbeareal ausge-
wiesenen Pflanzbindungen fiir Bdume, die mit den in der Nachbar-
schaft gepflanzten Baumen an den Boschungen der "Uberfithrung In
Schlilssel"™ kinftig einen dichten Pflanzgurtel darstellen, zum
anderen die in den schriftlichen Festsetzungen gemachten Vorgaben
fiilr die Dach- und Fassadenbegriinung, sowie die Bepflanzung der
nicht iiberbauten Fléchen.

beteili

Die Pirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB zur Unterrichtung ilber
Ziele und Zwecke der Planung erfolgtsvom 15.0d. - 04.05.92 durch
Aushang im Rathaus, Zimmer 20, wahrend der Dienststunden.

Die weitere Beteiligung nach § 3 (2) BauGB erfolgt zu gegebener
Zeit ebenfalls durch Aushang des Bebauungsplanentwurfs nebst Be-
gr ung im Rathaus, Zimmer 20, wahrend der Dienststunden.

(0 r)
Blirgermeister



