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- Stadtbauamt/Hochbau - Heppenheim, den 13. Mirz 1995
601-Schr/nh

Schriftliche Festsetzungen zum Bebauungplanentwurf Gewerbegebiet westlich der
Viernheimer Strafie, Heppenheim, Flur 17, zwischen Stadtbach - Firmengelinde MUK
und Grahen ,JIn der Saulache®

L Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Verbindung mit RauNV QO
vom 20.01.1590

1.0 Artund MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGR

1.1 G2 = Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO, mit Ausnahme erdverarbeitender Betniebe,
Einzelhandelsbetriebe sind unzuldssig (§ 1 (3) BauNVO).

G 3 = Gewerbegebiet, welches den Einschriinkungen der Immissionsrichtwerte sines
Mischgebietes entspricht.
Einzzlhandelsbetriebe sind unzuldssig (§ 1 (3) BauNVO).

1.2 Als Maf der baulichen Nuizung gilt die fiir das Areal dargestellte zeichnerische Festsat-
zung.

1.3  Die fesipesetzic tiberbanbare Flache und Grundfliche ist jeweils die maximal zuldssige.
Sind mehrere Festsetzungen ber das Mafl der baulichen Nutzung getroffen. so gilt die
niedrigste Festsetzung,

2.0  Bauweise, iber- und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen, sowie die Stellung der
baulichen Anlagen § 9 (1) 2 BauGB

2.1  Diec Bauweise ist als ,abweichende Bauweise™ = a festgesetzt (§ 22 (4) BauNV D), Da-
nach kénnen Baukorper fiber 50,0 m Linge emrichtet werden.

22  Aufler den im Bebauungsplan ausgewiesenen PK'W-Stellplitzen sind auf den nicht
{iberbaubaren Grundstickflichen keine PK'W-Stellplitze zuliissig.
Die der Versorgung des Gebietes dienenden Mebenanlagen nach § 14 (2) BaulNVO,
sowie Einfriedigungen (Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO) werden zugelassen. Ein-
friedigungen sind 1.00 m hinter der StraBenbegrenzung zu errichten. (weiterss s. IL
Punlt 4).

3 ) i G n sowie ihre Ei 9(1) 4 BauGB
2.1 Auf den nicht dberbaubaren Grundstiickstlichen westlich der Viernheimer Strae

(Griinfliche im FLN-PL) kénnen fiir die Nachbarbebauung (Hochhiiuser) anstelle der
nicht nutzbaren Tiefgaragenpliitze (Grundwasser) PKW-Einstellpldtze an den im Ent-
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wurf eingetragenen Stellen zwischen den Baumreihen eingerichtet werden. Sie sind mit
wassergebundenen Oberflichen auszubilden.

4.0  Flachen fiir das Anpflanzen von Binmen und Striuchern § 2 (1) 25a BauGB

4.1

42

43

Diz im Bebauungsplan eingetragene Bepflanzung gilt als Pllanzgebot. Der jeweils an-
gegebene Standort der Biume kann nach Grenzverlauf, Topographie und Gebiudeste!-
lung peringfigip verdndert werden.

Landschafilich gehdrt das Gebiet zur Hartholz-Aue mit der natiirlichen Hambuchen-
Auesnwald-Pllanzgesellschaft und entsprechenden zugehdrigen Boden: Auenlehme, Auv-
entone auf Sand oder Kies mit Entwicklung zum braunen Auvenboden.

FGr eine landschaftsgerechte Pflanzung, die sich an der natiirlichen Vegetation arien-
tiert, wird fiir den 6ffentlichen und privaten Bereich folgende Pflanzengrundsiruktur
vorgeschrieben, die im Einzelfall mit entsprechenden Ziergehflzen angereichert werden
kann:

Acer campestre (Feldahorn)

Acer platanoides (Spitzahorn)
Betula pendula (Hingebirke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas [Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corvlus avellana (Hasel)

Crataepus monogyna (WeiBdom)
Euenymus europaea (Spindelstranch, Pfaffenhiitchen)
Fraxinus excelsior (Esche)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Lonicera xylosteumn (Heckenkirsche)
Papulus canescens (Graupappel)
Populus tremula (Zitterpappel)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus ( Traubenkirsche)
Quercus robur (Stieleiche)

Ribes grossularia (Stachelbeere)
Rosa canina (Hundsrose)

Rubus idaeus (Himbeere)

Sambucus nigra (Hohmder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

{Auswahl der ohigen Gehdlze jeweils nach den tatsfichlichen Standortverh&lmissen, d h.
in Abhlingigkeit von Feuchtigkeit, Nihrstoffgehalt nsw.).

Biume sind mit einem Stammdurchmesser von mindestens 5 cm in 1,00 m Héhe anzu-
pflanzen.

Ein Bepflanzungsplan ist mit dem Bavantrag der 6rtlichen Genehmigungsbehdrde vor-
zulegen,
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Fldchen Fir MaBnahmen zum Schuiz, zur Pilege und zur Entwicklung von Natur und
Landschatt § 9 (1) 20 BauGB

5.1

1L

Von den nicht Gberbauten Grundstiicksfliichen sind mind. 20 % als Griinfliche unter
dkoligischen Gesichtspunkten anzulegen.
Pflegemalinahmen mit chemischen Mitteln sind nicht zugelassen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB 1.V.m. § 87 HBO in der Fas-
sung vom 20.12.93 (GVBL. [ Nr. 32, 1993, S. 635 {I)

1o

Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser § 87 (213 HRO

1.1

Um Trinkwasser einzusparen, ist fiir die Toilsttensptlung und die Grimflachenbewisse-
rung von den Dachflichen Regenwasser in Zisternen aufzufangen und zu nutzen.

Die hierfir erforderlichen MaBnahmen kinnen auf der Grundlage der ,,Empfehlung fiur
den Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in privaten und 6ffentlichen Gebiuden
des Hess. Ministeriums fiir Umwelt und Reaktorsicherheit von 1989 getroffen werden™.

2 Trauthohen § §7 HBO

q

3.1

Im Bebauungsplan sind maximale Traufhdhen festgesetzt, Sie bezichen sich auf den im
Bebauungplan eingezeichneten Punkt an der Viernheimer Straiie = 98.00 UNN.

Die Trauthéhe ist definiert als Schnittpunkt der Aufenkante des Manerwerks mit der
Unterkante des Dachsparrens.

Bei Flachdhchern ist die Oberkante der Attika als Trauthiihe festgesetzt.

Bei maximal 10 % der Gberbauten Grundfliche kiinnen Gebiudeteile hither als die ma-
ximal festgesetzten Traufhshen von 15,00 m iiber 98.00 UNN ausgebildet werden,
wenn sie als Gebiudeteile zur Installation von technischen Einrichtungen oder zur Be-
lichtung des Gebdudes dienen (Héhe maximal 20.00 m) § 31 (1) BanGB.

i d fil

Die neu zu erstellenden Gebénde sind soweit wie méglich zu begriinen. Das beinhaltet
sowohl Wand- als auch Dachfliichen.

4 Einfriedipungen § 87 (1) HBO

4.1

Einfriedigungen in Form von Maschendrahtziunen bis max. 2,00 m Hohe sind zuléssip.
Sie sind 50 zu srrichten, daf die Bepflanzung aufierhalb der Einfriedigunpen liegen
(entlang Sftentlicher Straflen und Wege). Dadurch wird gewiihrleistet, dal auch gréibers
Tiere die Anpflanzung als Lebensraum nutzen kinnen (weitere Festsetzungen s. 1.
Punkt 2.2).
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- Stadthauamt/Hochbau - Heppenheim, den 13. Miirz 1995
601-5chr/nh

Begriindung

zur Anderung bzw, Ergiinzung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB des Beban-
ungsplanes Heppenheim ,,westlich der Viernheimer StraBle®, Flur 17, zwischen Stadt-
bach, Firmengelinde MUK und Graben ,In der Saulache*

In dem seit 16,1291 rechtskriftigen Bebauungsplanes Heppenheim ,, westlich der Viernheimer
Strafle™ ist die ErschlieBung des ca. 2,5 ha groBen Baugebietes bisher nur durch die Einfahrt
gegeniiber der Einmfindung der Gieflener Strafle in die Viemheimer Stralie angedeutet.

Nachdem nun die exakte Aufieilung der kiinfiigen Baugrundstiicke bekannt ist, kann auch die
genaue StaBenflihnmg in das Baugebiet hinein entsprechend ergéinzt werden.

Von dieser als Stichstralie mit Wendemdglichkeit fiir PKW und LKW konzipierten Verkahrs-
fifche kann die ErschlieBung der vier kiinftigen Grundstiicke nach Bedarf der jeweiligen Pla-
nung erfolgen.

Die erforderliche Planinderung wurdes zum Anlal genommen, sowohl im Bebauungsplan als
auch in der schriftlichen Festsetzung Korrekturen und Ergénsungen vorzunehmen, die jedoch
diz Grundziige der Planung nicht beriihren;

1. Im fritheren Bebauungsplan war it 96,00 UNN eine Orientierungshthe des tisfer lie-
genden Geliindes eingetragen, die jedoch keine Bindung fiir das jeweilige Grund-
stiicksniveau sein sollre:

Nachdem die innere ErschiieBungsstralle in der Hohe vorgegeben ist, wurde die frithere
Orientierungshéhe herausgenommen.

b2

Am Rand des nordlichen Planbereichs wurde unter den festgesetzien Baumpflanzungen
unversiegelte Parkplitze ausgewiesen.

Nachdem in der Art der Bepflanzung keine Anderung vorgenommen wirde, ist kein
AnlaB zur Anderung der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung gegeben.

3. Bei der detaillierten Planung der ersten vorliegenden Objekiplanung hat sich die festge-
setzte Gebiudehshe von 14,00 m im Hinblick auf die mogliche Anzahl der Geschosse
als zu gering erwiesen. Es wurde deshalb die Hohe von 14,00 m auf 15,00 m gefindert.

Um innerhalb einer BaumaBnahme einen weiteren Spiclraum in der Hohenentwicklung
fiir einzelne Bauteile zu erm&glichen (fechnische Anlagen. Belichtungselemente ...)
werden auf der Grundlage des § 31 (1) BanGB Ausnahmen dahingehend erméglicht,
daB auf ciner Fliche bis maximal 10 % des Bauobjektes eine Uberschreitung der HGhe
bis max. 20,00 m zulidssip ist.
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Da sonstige Belange der Planung wie Ver- und Entsorgung, L andschafisplan. landschafispfle-
gerische Mafinahmen usw. nicht betroffen sind, wird die Anderung nach § 13 BauGB im ver-
einfachten Verfahren durchgefiihrt.

L.

{Reiter)
Erster Stadtrat



