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Kreisstadt Heppenheim Begnindung gemak § D Abs. 8 BauGE
Bebauungsplan Nr. 97 Nordstad!’ - 7. Anderung Juli 2003

1. SITUATION UND PLANUNGSGRUNDLAGEN

1.1  Stidtebauliche Lage und Planungsabsicht

Die vorliegande 7. Anderung des Babauungsplanes Nr. 97 ,Nordstadt! bezieht sich auf die
Grundstiicke der ehemaligen Waschefabrik ,Wesac", welche seit der Aufgabe des dorligen
Produktionsbetriebes mittlerweile andarweitig genutzt werden. Im Westen des Grundshickes
befindet sich in der ehamaligen Fabrikationshalle ein Fitness- und Saunapark, ein Restaura-
tionsbetriab sowie ein Schuh- und Textiibekleidungsgeschafl. Der tstliche Gebdudekomplex
des einstigen Verwaltungsgebdudes wird durch einen nichl produzierenden Handwerksbe-
trieb (Fliesengeschaft) sowie durch eine Kinderbetreuungseinrichtung . Kriimelkinderkreis
ganutzt, im Obergeschoss befindst sich ein Billardcafé.

Bauplanungsrachllich ist das Areal dem seit Juni 1985 rechiswirksamen Babauungsplan Nr.
97  Mordstadt" zugehérig und hierin als eingeschrénktes Gewerbegebiel (GE.) festgesetzl.
Die Festsetzung der Art der baulicshen Nulzung stammt noch aus der Zeit des gewerblichen
Produktionsbetriebes der Waschefabrik und ist aufgrund der mitilerweile dort anséssigen
Nutzungen eher als Relikt® zu werten. Aufgrund der in der Vergangenheit bereits vollzoge-
nen Durchmischung ist eine planungsrechlliche Notwendigkeil der Festsetzung als ,GE”
nicht weiter erkennbar. Vielmehr soll der Geltungsberaich kiinftig auch fir eine Wohnnut-
zung oder z.B. fiir die Emichtung eines Seniorenheimes gedffnet werden, nichi zuletzi auf-
grund der umgebanden wohnbaulich genutzten Grundstiicke. in diasem Zusammenhang ist
die Eingrenzung der Zuléssigkeit baulicher Anlagen innerhalb des noch bestehenden Ge-
werbegebietes aus stddtebaulicher Sicht bewaltigungsbediirftig und eine bauplanungsracht-
liche Harmonisierung geforder.

Es besteht daher die planerische Absicht, durch ein Anderungsverfahren die Arl der bauli-
chan Nutzung den gegebenen inneren und auleren Umstanden anzupassen und den Gel-
fungsbaraich als Mischgebiet (M) festzusetzen.

Das Umfeld des Geltungsbereiches wird Uberwiegend durch Waohnnutzung gepragt, ge-
mischte Mulzungen befinden sich im Stden (Blumenhaus und Garinerei) und Stdaslen
(Dienstleistung, Restaurstionsbelrieb etc.). Nachdern der stadtebauliche Entwicklungspro-
zess des Ende der BO-er Jahre begonnenen Wohngebietes  Mordstadt zwischenzeitlich
abgeschlossen ist, kénnen die dort entstandenen Nutzungsgeflige als gefestigt betrachiat
werden. Eine Umwidmung untar Einschrankung gewerblicher Nutzungen Iréigt insofern auch
dazu bei, die bislang inlakte stadiebauliche Ordnung innerhalb und im Umfeld des
Geltungsbereiches weiler zu festigan.
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1.2  Planungsvargaben

Der in Rede stehende Geltungsbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Heppenheim als ,Gewerbliche Bauflache" dargestellt. Die Planaussage des Flichen-
nutzungsplanes wird im Zusammenhang mit dem Anderungsverfahren des Bebauungs-
planes durch ein Parallelverfahren nach § & (3) BauGB angepasst und gine Umzonung in
eine .Gemischie Bauflache" (M) durchgefihrt (29. i"mdarung des Flachennutzungsplanes),
Eine nachhaltige stddtebauliche Ordnung sowie die nach dem Baugeselzbuch gebotene
Entwickiung Ist damit sichergestelit.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Norden dar Kreisstadt, unmittelbar im
Einmindungsbereich der Birgermeister-Kunz-Stralle in die Darmstédter Stralle (Bundes-
stralte 3), die den Geltungsbareich nach Stden und Osten abgrenzen. Im Norden schlielt
direkf Wohnbebauung entlang der Darmstédter Siralle an, die nach Westen direkdt in das
liberwiegend wohnbaulich genutzte Baugebiet der Nordstadt® libergeht.

Van der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes sind die Flursticke der Gemarkung
Heppeanhaim, Flur 10, Nr. 79/13 und Nr. 78/12 betroffen. Der Geltungsbereich hat eine Gro-
e von 10.700 m*,

2. INHALT DER PLANUNG

21  Stidtebauliches Grundkonzept

Im Rahmen der Anderung ist vorgesehen, die Art der baulichen Mutzung von ,Ge-
werbegabiet’ (GE) in ,Mischgebist" (MI) nach den MaRgaben des § 6 der Baunul-
zungsverordnung (BauNVQ) umzuwidmen. Die aus dem rechiskraftigen Bebauungsplan Nr,
97 .Nordstadt" bestehenden Festsetzungen werden an die aktuellen Planungsgrundlagen
bedarfsorigntiert angepasst. Die urspriinglich festgesetzten (berbaubaren Flachen werden
an die bestehenden Gebdudestrukturen angepasst und entsprechend reduzierl. Gleichzsitig
wird jedoch auch einer zukiinftigen Entwicklung ausreichend Spielraum gegebsn, damit die
bestehendan Mutzungen in ihrem Bestand gesichert sind und weiter entwickel warden kén-
nen. Die vorhandenen Grinflichen im Geltungsbereich werden weitestgehend gesichert und
als private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) festgeselzt. Bestehende Gehiilzbestinde
werden zur Erhaltung festgesetzt
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2.2  Festsetzung der Art und des MaBes der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung wird als Mischgebiet* (MI) gemal § 6
BauNVO festgesetzt. Mischgebiete dienen den Bestimmungen der BaulNVO entsprechend
-dem Wahnan und der Unterbringung von Gewerbebelrieben, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren®. Demnach sollen die folgenden Nutzungen flr zuldssig erkldr werden:

= Wohngebaude,

= Geschafls- und Blirogebaude,

= Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Verbrauchermarkten der Branche Le-
bensmittel,

= Schank- und Spaisewirischaften, Beirieba des Beherbergungsgewerbes,

= sonstige Gewerbabetriebe,

= Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Explizit ausgeschlossen werden Nutzungen wie Verbrauchermérkie (hier insbesondere Le-
bensmittelmarkte), Gartenbaubatriebe; Tankstellen und Vergniigungsstaiten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Gewerbabetriebe, bei denen, in unterschiedlicher Weise, die
kemmerzielle Unterhaltung von Besuchern im Vordargrund steht).

Insbasondere die Ausweltung von Vergnigungsstitien ist kritisch zu betrachien, da diess
mit der Eigenart der Umgebung nicht zu vereinen isl. Vergniigungsstalten sind durch die
kommerzielle Freizeitgestaltung und den Amiisierbetrieb gekennzeichnet und erschwaren
die stadtebauliche Integration vor allem deswegen, da sie aufgrund ihres Basucherkreises
und der Nutzungszeil regelmafig mit arhablichen LArmbeldstigungen einhergehen, die ur-
sdchlich und ausschliefilich aul den Befrisb selbst entfallen. Vor allem der an- und abfahren-
de Besucherverkehr in den Nachistunden ist mit angrenzenden Nachbamutzungen in der
Regel unverirdglich. Nachdem der Geltungsbereich auch fiir eine Mischnulzung von Gewer-
be und Wohnen gedffnet werden soll, ist eine Reglementierung in dieser Hinsichi geboten.

Das im Geltungsbereich ansassige Billardcafe wurde bereits als Anlage fiir sportliche Zwe-
cke ganehmigt und ist als solche nach § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO zuldssig. Eine Zuldssigkeit
als Vergniigungsstéite im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 oder Abs. 3 BauNVO liegt nicht in der
Absichl der Stadt und wird demnach fiir unzuldssig erklart.

Durch den Betrieb des Billardcafés waren in der Vergangenheil keine nachteiligen Beein-
trachligungen feststellbar. Zudem besteht bereits eine gewichtige Vorbelastung hinsichilich
eventusller Belastigungan durch an- und abfahrende Besucher durch den Fitness- und Sau-
napark, so dass der derzeltige Zustand kein regulierendes Handlungsbedlrfnis erkennen
lasst. Insbesondere aufgrund der durchweg abgeschirmten baulichen Anordnung der Stell-
platze und des Zuganges kann eine (Larm-) Beldstigung der angrenzenden Wahnnulzung
nahezu ausgeschlossen werden und der Weiterbetrieb aus stadtebaulicher / immissions-
schutzrechtlicher Sicht in einem Mischgebiet als unbadenklich gingastuft werdan.
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Das Maf dar baulichen Nutzung arientiert sich entsprechend der beabsichligten Fesissetzung
der Art der baulichen Nutzung an der in § 17 BauNVO angesgebenen Obergrenze:
» GRZ=0,6
» GFZ=1,2
* Zahl der Vollgeschosse: mindestens Il bis hochstens |l (ein Dachausbau als ,Nicht-
Vallgeschoss" im Sinne der HBO ist zuléssig),

Zur Sicharung der bestehanden Gewerbebetriebe bleibt die gemal § 19 (4) zuldssige Ubsr-
schreitung der festgesetzten Grundflache von 0,5 durch Garagen und Steliplétze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowia baulichen Anlagen unlerhalb
der Gelandeoberflache bis zu 50% zuldssig. Aufgrund der .Kappungsgrenze® ist die 0.g.
Uberschrsifung nur bis zu einer Grundfidichenzahl von max. 0,8 zulassig. Im Einzelfall kann
unter den Voraussetzungan des § 19 (4) Satz 4 Nr. 1 und 2 BauNVO von der Einhaltung
diesar Grenze abgesehen werden.

Die Hohe baulicher Anlagen wird in Teilbereichen durch die Feslsatzung siner maximal zu-
lassigen Traufhdhe von 10,00 m bei max. drei Vollgeschossen bestimmt (analog der Fest-
setzung des rechiskraftigen Bebauungsplanes), webei die Traufhohe als Mall zwischen der
Oberkante der anbaufdhigen Verkehrsfiache in Fahrbahnmitte und dem Schnittpunkt der
Gebiudaaultenwand mit der Unterkante der Dachsparren, gemessen in Gebdudemitte, defi-
niert wird. Entlang der Bilrgermeisier-Kunz-Strafte sowie im Zantrum des Baugebistes wird
aus stadiebaulichen Griinden (Einbindung in die umgebende Bebauung) eine max. Traufhi-
he von 7,50 m bei zwei max. Vollgeschossen feslgesetzi.

Als Bauweise wird die abweichende Bauweisa festgesetz!, dia wie folgt bestimmt jst: es gill
die .offene Bauweise® nach § 22 Abs. 2 BauNVOD, abweichend hiervon ist eine einseitige
Granzbebauung zul&ssig. Baukdrperldngen sind (in Anlehnung an den Gebdudebestand) bis
max. 65,0 m zuldssig.

2.3  Umweltschiltzende Belange

Gemah § 1a BauGB sind in der Bauleliplanung umweltschitzende Belange in der Abwégung
zu beriicksichtigen. Hierzu zihlen neben dem sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden {Abs. 1) auch

s die Beriicksichtigung der Darstellungen von Landschaftsplanan und sonsligen Fachpla-
nen

" die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
s die Bericksichtigung von Umweltvertraglichkeisprifungen

= die Beriicksichligung von Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und Vegelschutzrichilinien.

Saritorius + Partner, Planungs- und Ingenieurtiro Seite 8
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Kreisstadt Heppanheim Begrindung gemal § 3 Abs. B BauGB
Bsbauungsplan Nr. 97 Nordstadt® - 7. Anderung Juli 2003

2.4 Immissionsschutzrechtliche Belangse

Im Rahmen der Planung ist besondere Ricksicht auf die durch den im vielbefahrenen Kreu-
zungsbereich Darmstédier Siralbe (B 3) / Blrgermeister-Kunz-Stralle hervorgarufenen Be-
lastungen auf die geplante neue Mischnutzung genommen worden. Es wurde ein
schalltechnisches Gutachlen in Auftrag gegeben, um die Einwirkungen von Verkehrsgerdu-
schen auf den Geftungsbereich zu untersuchen!. Das Gutachien komml zu folgendem Er-
gebnis:

® An den straltenseitigen Fassaden sind die Orentierungswerte der DIN 180058/1/ fiir
Mischgebiete von tags 60 dB (A) und nachts 50 dB (A) iiberschritten. Dies ist gin typi-
sches Ergebnis an innarstédtischen Straften. Fiir Atenwohn- und -pflegehsime nennt dia
DIN 1B005// keina basonderen Orientierungswerte. Aufgrund der L3rmbelastung sind
passive Schallschutzmalinahmen flr die Aufenthaltsrauma erforderlich.

® In dem im Innenhof liegenden Garten werden die Qrientierungswerte eingehalisn, so
dass hier ein geschitzter Bereich besteht, der zum Aufenthait im Freien dienen kann.

@ Fir Wohnrdume gilt ndharungsweise, dass die Schallschulzfenstar-Klasse den um 1 re-
duzierten Betrag des Larmpegelberaichas entspricht. Fir die Gebiudefassaden im Kreu-
zungsbereich wurde ein Lérmpegelbereich van V ermittell (makgeblicher Aulenldrmpegal
71 bis 75 dB A), dies bedautet flir diesen Bereich die Notwendigkeit des Einbaus von
Schallschutzfenstern der Klasse 4. Die DIN 4108/3/ nenni fur Alenwohn- und -
pflegehaime kaina hieriiber hinausgehende Anforderungen.

Bei Realisierung der im Bebauungsplan mit der Ziffer 2 gekennzeichneten mdglichen Er-
waiterungen gelien die Larmpegelbereiche der benachbarten bestehenden Gebiude,

® Nachis liegen die Baurieilungspagel an den strallenseiligen GebZudefassadan Uber 50
dB (A). Nach VDI 2719/4/ sind in diesem Fall schallddmmende Liiftungseinrichtungen
zumindest fir Schlafzimmer erforderiich, die ausschlieltlich stralRenseitige Fenster basit-
zen,

Die Ergebnisse der schalltechnischien Untersuchung finden in antsprechenden textlichen
Fastselzungen Berlicksichtigung (Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwir-
kungen gemak § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1 pr. GRUSCHKA Ingenieurgeselischafl mbH, 84828 Sanshalm; Schalllsshnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr 87
Merdstadt - 7. Andenmg”, Bericht Mr. | 02-B11.
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Kraissladi Heppanheim " Begrindung geman § 9 Abs. B BauGE
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3. BODENORDNENDE MARNAHMEN

Eine Baulandumlegung nach BauGB isl nicht vorgesehen. Grundstiicksneubildungen oder
sonstige grundbuchlicha Verdnderungen sind nicht zu erwarten bzw. falls erforderlich, vom
privaten Grundstickseigentimer zu veranlassen. Die Grundstlicke des Geltungsbersiches
befinden sich in Privateigentum.

4, ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist beraits vollstandig erschlossen. Zusatzliche, aus dem voriiegenden Ver-
fahren resultierende 4ffentliche Erschliefftungsmafnahmen (verkehrliche, ver- und entsor-
gungstechnische} sind, soweil diese dis Stadt betreffen, nicht erforderlich. Eventuell
erforderliche Verdnderungen in den Hausanschlussleitungen gehen zu Lasten des privaten
Grundstiickseigentiimers und sind von diesem eigenverantwortlich zu veraniassen.
Auswirkungen auf die gemeindliche Wasserversorgung und Abwasserentsorgung ergeben
sich nicht. Eine ausreichende Versargung mit Ldschwasser ist {iber den Bestand bereits
gageben.

Am tstlichen Rand des Geltungsbereiches ist eina Erweiterungsfldche fur eine geplante
Verbreiterung des bestehenden Rad- und Gehweges an der B 3 als Verkehrsflache fesige-
setzt und der geplante Ausbau somit bauleitplanerisch bereits abgesicherl.
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