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A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1-7) BauGB)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Sondergebiet "gro¥flachiger Einzelhandel Nahversorgung"

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, § 16, 19 und 20 BauNVO)

GRz Grundflachenzahl, maximal im Rahmen der
Uberbaubaren Grundstlicksflache
GF Geschol¥flache, maximal

I Zahl der Vollgeschosse, maximal

3. Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze

4. Flache fir Stellplatze und ihre Zufahrten (§ 9 (1) 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Flache flr Stellplatze und ihre Zufahrten

5. Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

v o o w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

B. Sonstige Festsetzungen

6. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 (7) BauGB)

r—-
-

Bebauungsplangrenze

C. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Flurstlicksgrenze vorhanden

165/7 Flursticksnummer, vorhanden
- Gebaude Bestand
— 20 MaRangabe in Meter
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Abstandsflachen aus Baulasten

Vernassungsgefahrdeter Bereich

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 sowie Abs. 2 BauGB, § 11 BauNVO)

Das Sondergebiet ,Einzelhandel Nahversorgung® dient der Unterbringung von der Nahversorgung

dienenden Einzelhandelsbetrieben einschlieRlich der fiir den Betrieb notwendigen Nebenanlagen.

Zulassig sind

- Einzelhandelsgeschéfte fiir Lebensmittel einschliel3lich sonstiger Waren des periodischen Bedarfs
(insbesondere Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Haushaltswaren) sowie Aktionsartikel. Die maximal
zulassige Verkaufsflache betragt 1.150 m2.

- die den Einzelhandelsgeschaften zugeordneten Stellplatze und ihre Zufahrten.

2. MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl von 0,8 darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
benannten Anlagen nicht tUberschritten werden.

3. Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten, Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs.

1 Nr. 4 BauGB, § 12 und 14 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplatze sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstuicksflache sowie innerhalb der zeichnerisch
festgesetzten Flache fiir Stellplatze und ihre Zufahrt zulassig.

Innerhalb der Flache fiir Stellplatze mit ihren Einfahrten sind neben Stellplatzen mit ihren Zufahrten -
im Rahmen der Zweckbestimmung des Sondergebiets - auch sonstige Nebenanlagen gemaf § 14
Abs. 1 BauNVO sowie der Versorgung des Baugebiets dienende Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2
BauNVO zulassig.

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20 BauGB)

Offene Pkw-Stellplatze sind versickerungsfahig auszubilden.

5. Erhaltung und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)

5.1 Je 4 Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum (Stammumfang in 1 m Hohe mindestens 0,16 m) aus
der in den Hinweisen aufgefiihrten Auswahlliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

5.2 Flachdacher sind mindestens extensiv zu begriinen.

5.3 Nicht Gberbaubare Flachen, die nicht fir Stellplatze genutzt werden, sind gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. Der Gebrauch chemischer Mittel zur Pflege der Grinflachen ist
unzulassig.

5.4 Mindestens 20 % der Grundstiicksflache sind als Grinflache anzulegen.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81
HBO)

6. Einfriedungen (Mauern, Zaune, Hecken) (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

An Grenzen zu StraRen sind Einfriedungen bis zu max. 2,00 m Hohe zulassig. Sie sind mindestens
0,50 m hinter der Strallenbegrenzung zu errichten. Die verbleibende Vorfliche ist gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Zu Nachbargrenzen sind Maschendrahtzaune und Mauern bis max. 2,00 m Héhe zuldssig.

7. Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Freistehende Anlagen der Aufienwerbung im Sinne des § 13 Abs. 1 HBO sind nur in einem 5 m
breiten Streifen entlang der umgebenden Strallen zulassig. Die maximale Anzahl auf dem
Flurstiick 165/7 wird auf 3 Anlagen begrenzt. Entlang der Weiherhausstral3e und der

DieselstralRe durfen die maximalen Mafie von 5,50 m Héhe und 2,60 m Breite tUber
angrenzendem Gelande nicht tGberschritten werden.

Auf dem Flurstiick 165/7 ist ein Werbepylon mit einer maximalen Héhe von 12,50 m Gber der
Gelandehohe im noérdlichen Flurstiicksteil (max. Hohe: 109.25 m 1.NN) und einer Maximalflache je
Werbeschild von 5 m? zulassig.

Der nérdliche Grundstiicksteil im Sinne der obigen Festsetzung umfasst die in einem Abstand von
bis zu 20 m stdlich der siidlichen Grundstlicksgrenze des Flurstiicks 61/6
(Burgermeister-Kunz-Stralle) liegenden Flachen.

C. HINWEISE

Begriinung
Zur Bepflanzung sind folgende Arten geeignet:

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hangebirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Weilldorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Esche Fraxinus excelsior
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Vogelkirsche Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Stieleiche Quercus robur

Stachelbeere Ribes grossularia

Hundsrose Rosa canina
Himbeere Rubus idaeus
Holunder Sambucus nigra
Eberesche Sorbus aucuparia
Feldulme Ulmus caprinifolia

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Mit dem Bauantrag ist der értlichen Genehmigungsbehdrde ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.
Im Bereich des Gehweges nordlich der DieselstralRe (stidlich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes) liegen ein 20-kV-Kabel der HEAG sowie ein Hydrantenanschluss. Bei
Baumpflanzungen sind die Leitungsvorschriften der jeweiligen Versorgungstrager zu beachten.

Niederschlagswasser

Soweit angesichts der Untergrundverhaltnisse moglich, wird eine Versickerung des auf den Dachflachen
anfallenden nichtschadlich verunreinigten Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzone angeregt. .
Fir die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die Erlaubnis ist rechtzeitig bei der
Unteren Wasserbehdrde beim Kreis Bergstralle zu beantragen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des “Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried“. Im
Rahmen der Umsetzung sind gro3flachige Grundwasseraufspiegelungen moglich, die bei einer kiinftigen
Bebauung zu bertcksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des
“Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried“, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und
veroffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen “21 /1999 S.1659, zu beachten. Fir den
Planungsbereich wurden Bemessungsgrundwasserstande ermittelt. Diese sind im Rahmen der Planung
zu berlcksichtigen, um Vernassungsschaden zu vermeiden.

Baugrund

Der Untergrund liegt im Bereich ehemaliger Neckarschleifen und variiert kleinrdumig. Fir jede
Baumalinahme sind eigene Baugrunduntersuchungen erforderlich.

Schallschutz

Das Planungsgebiet ist in Hinblick auf die Emissionsmaoglichkeiten eingeschrankt. Im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens kann daher der Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm gefordert werden.

Bodenschutz

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat I\V/Da 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.
Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Schutz des Mutterbodens

GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen.

Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen streng geschutzter Tierarten nicht auszuschlieRen. Die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG sind zu beachten. Gegebenenfalls
werden vorgezogene AusgleichsmalRnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG oder eine
Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich.

Soweit Rodungen von Strduchern und Baumen erforderlich werden sollten, sind diese auf3erhalb der
Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September durchzuflihren.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der hessenArchaologie oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Kampfmittel

Im Planungsgebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Nur in den
Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu einer
Tiefe von 4m durchgefiihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelraummaRnahmen
notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach
Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grundstiicksflachen erforderlich,
auf denen bodeneingreifende Malinahmen stattfinden. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte
(z.B. wegen Aufflllung, Versiegelung oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus
Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelraummaRnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten
erforderlich.

Die Untersuchungen sind von den Bauherren in eigener Verantwortung zu veranlassen. Es wird dringend
empfohlen, alle Untersuchungen vorab mit dem Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen
abzustimmen.

VERFAHRENSVERMERKE

1.

10.

Aufstellungsbeschlul® gem. § 2 (1) BauGB

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses gem. § 2 (1) BauGB

Beteiligung der Behdrden
gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom:

Beschluss Uber die offentliche Auslegung

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB
von:

bis:

Uber die wahrend der Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen wurde in der Sitzung am
Beschluss gefasst.

Beschlul} tiber den Bebauungsplan als
Satzung gem. § 10 BauGB

Heppenheim, den 22.07.2015

gez. Rainer Burelbach
Blrgermeister

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und
zur Veroffentlichung im Amtsblatt freigegeben.

Heppenheim, den 27.07.2015

gez. Rainer Burelbach
Blrgermeister

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf
§ 10 BauGB am
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Heppenheim, den 07.08.2015

gez. Rainer Burelbach
Blrgermeister
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