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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEMN

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§9 Abs. 1u. 2 BauGB und BauNVO

1.1 Art der baulichen Nutzuha § 9 (1) Nr_ 1 BauGB

GE 2 = Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
Erdverarbeitende Betrigbe sind nicht zugelassen,
Einzalhandelsbetriebe sind unzuldssig (§1 (5) BauNva).

GE 3 = Gewerbegebiet, welches den Einschrankungen der Immissionsrichtwerte

eines Mischgebietes entspricht.
Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig (§1 (5) BauNVO).

1.2 Maf der baulichen Nutzung § 8 (1) Nr. 2 BauGB

Fiir das Maf der baulichen Nutzung sind die Angaben der im Plan dargestaiiten
Nutzungsschablonen mafigebend.

1.3 Uberbaubare Grundsticksfiachen § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die festgeseizte (iberbaubare Flache und Grundfiache ist die jewells maximal
zuléssige. Sind mehrare Fesisetzungen getroffen, so gilt die niedrigsts
Festsatzung.

1.4 Bauweise & 9 (1) Nr. 2 BauGB

Fir das GE wird eine abweichende ( a ) Bauweise feslgesetzt, (§ 22 (4) BauNVQ),
es sind Gebaude tber 50 m Lange zulassig.
Die Grenzabstande gemal HBO sind einzuhalten.

1.5 Nebenanlagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der
(berbaubaren Grundsticksflachen zulassig

Nebenanlagen fur Versorgungseinrichtungen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO sind
grundsatzlich zugelassen
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1.6  Steliplatze und Garagen § 8 (1) Nr. 4 BauGB

Stellpiatze (auch wenn diese begrant werden) sind nur innerhalb der im
Bebauungsplan ausgewiesanen Flachen far Stellplatze sowie der Oberbaubaren
Grundstiicksfiache zulassig. Die Herstellung von Steliplatzen erfolgt nach HBO und
der Stellplatzsatzung der Kreisstadt Heppenheim,

Im Bereich der Steliplatze sind samtliche befestigte Flachen mit Belagen
auszufihren, die als wasserdurchiassig gelten (zulassig sind: Porenpflaster mit
mineralischem Unterbau, Schotterrasen, Rasengittersteine, Kies und Splitt,
Betonpflaster mit breiten Fugen).

1.7 Fiachen, die von der Bebauung freizuhalten sind § 8 (1) Nr. 10 BauGB

Die Sichtfelder der ErschiieRungsstralie sind von jeder Bebauung sowle von jeder
sichtbehindernden Pllanzung frelzuhalten, Die Freihaltefldche richtet sich nach
Tabelle 14 der "Empfehlungen fir die Anlage von Erschlieungsstralien” (EAE
B5/95) in der erganzien Fassung 1885, Die Schenkellénge entlang der
Tiergartenstrae betragt jeweils 70 Meter in nardlicher und stdiicher Richtung,
Pflanzungen und Einfriedigungen dirfen hier eine Hohe von 0,7 m Ober der
Fahrbahn picht Gberschraiten.

1.8 Verkehrsfldchen § 8 (1) Nr. 11 BauGB

Anschluss der Grundsticke an die Verkehrsflachen § 8 (1) Nr. 4 BauGB
Zufahrtsbereiche dirfen zu den Grundsticken eine Lange von max, 1/3 der an die
Erschliellungssiralie angrenzenden Grundsticksgrenze bzw. maxirnal 12,0 m
Lange nicht Gberschreiten. Gemal der im Plan eingezeichneten Ein- und
Ausfahrtsbeschrankungen sind von der Tiergartenstralle aus keine Ein- und
Ausfahrten zulassig.

1.9 Flgchen filr Geh-, Fahr- und Leitungsrecht § 8 (1) Nr. 21 BauGB

Die i Plan gekennzeichneten Fldchen auf privaten Grundsticken sind mit einem
Leitungsrecht sowie einem Gehrecht zur Pflege und Unterhaitung zugunsten der
Stadt Heppenheim zu belasten,
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1.10  Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
§9 (1) Nr. 25a BauGB

Pflanzgebot Randeingrinung

Gemal Planzeichnung sind entlang der aulieren Grundsticksgrenzen
Pfianzstreifen zu begrinen und dauerhaft zu unterhaiten. Die im Bebauungsplan
dargesteliten Baume konnen je nach Grenzverlauf, Topographie und
Gebaudestellung geringfigig verschoben werden,

Es sind die in nachfolgender Pflanzliste aufgefuhrien Gehdlzarten zu verwenden.
Wiesenfidchen sind als extensive Wiesen mit zweischiriger Mahd vorzusehen

Pflanzgebot auf den Flachen | und Il

Gemaf der Eingriffs- Ausgleichsbetrachtung bzw. Darstellung im ursprlnglichen
Bebauungsplan (vor der 1. und 2. Anderung) sind im Béreich | insgesamt 64
Baume und im Bereich |l insgesamt 43 Baume zu Pflanzen.

Die Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Heppenheim bleiben davon
unberthrt. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten.

Auf der privaten Grinflache an der Tiergartenstralie sind Hochstammpfianzungen
mit Kaiserlinden (Tilia int. "Pallida” auszufiihren.

Pflanzengualitaten
Die Pllanzenqgualitat hat den Gutebestimmungen der FLL

(=Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e V.) zu
entsprechen. Hochstamme mind. 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 14-16 (= ca.
5 em Durchmessar), Straucher mind. 2 x verpfianzt, mind. 60-100 cm hoch.

Dachbeagriinun
Fiachddcher sind zu mindestens 50 % ihrer Fliche extensiv zu begrinen und mit
einheimischen Trockenrasengesellschaften zu bapflanzen.

Fassadenbegrunun

Je angefangene 10 m Gebsudatange in dar Abwicklung ist ein Ranker, Klimmer
oder Schlinger gem. Pllanzenliste vorzusehen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu
unterhalten.

1.1 Bindungen for Bepflanzungen und fir die Erhaltung wvon Baumen,
Strauchemn und sonstigen Bepfianzungen, § 9(1) Nr. 25b BauGB

Durch Planeinzeichnung sind innerhalb des raumiichen Geltungsbereiches
bestehende Pllanzungen gekennzeichriet, die zu schitzen und dauernd zu
erhalten sind (Vogelschutzhecken entlang des Grabens "In der Saulache”).
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1.12  Flachen fir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauermn, soweit sie zur
Herstellung des Strallenkorpers erforderlich sind. § 9 (1) Nr. 26 BauGB

Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sind vom
Angrenzer auf den Baulandflachen zu dulden.

Die sonstige Nutzung der Boschungen (Neigung 1:1.5 bis 1:2) bleibt dem
Eigentiimer unbenommen. Innerhalb der Oberbaubaren Flachen kénnen Stitz-
mauern bis zu 1,5 m Héhe entsprechend den ortlichen Bauvorschriften Ober
Einfriedungen hergestelit warden

1.13  Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen, § 9 (1) BauGB

Rangier- und Umschlagfidchen

Rangier- und Umschlagfidgchen, sowie Flachen auf denen wassergefahrdende
Stoffe gelagert oder bewegt warden, sind zu Ubardachen oder das Regenwasser
Ist zu sammeln und an die Schimutzwasserkanalisation anzuschlielen,

1.14  Hohe der baulichen Anlagen , § 8 (1) BauGB und § 18 BauNVO

Hehenlage, Bezugspunkte
Als Bezugspunkte fur.die Hohe der Gebaude gilt den im Bebauungsplan
aingezeichneten Punkt auf der Viernheimer Stralte = 98.00 0.NN.

Maximale Hohen
Im Bebauungsplan sind maximale TraufhShen festgesetzt (siehe auch 2.2).
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20  BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 87 HBO in Verbindung mit § 8 ( 4) BauGB

24 Anlagen zum Sammeln und Verwenden von Niedarschlagswasser
_§87 (2) 3 HBO

Regenwasser aus Dachfiachen ist gemaf der Ortssalzung Ober das Sammein und
Verwenden von Niederschlagswasser der Stadt Heppenheim in Zisternen
aufzufangen und einer Verwendung zuzufihren.

22 Bebauungsform und Dachgestaltung § 32 HBO

Mindestens 50 % der Flachdachflachen einschliefilich der Flachdachflachen von
Nebangsbauden, Carports, Garagen u. a, sind zumindest extensiv, d.h. mit einer
Mindestsubstratstarke von 5 cm zu begrinen.

Ausgenommen von der Begrinungspfiicht sind die zur Belichtung und
Energiegewinnung genutzten Dachflachen.

Nicht zulassig sind kupfer-, zink-, oder bleibedeckie Dachflachen.

Bei maximal 10 % der dberbauten Grundfiache kénnaen Gebaudeteile hoher als die
maximale Hohenfesisetzung ausgebildel sein, wann sie als Gebaudeteile zur
Installation von technischen Einrichtungesn wie Anlagen zur Solarnutzung oder zur
Belichtung des Gebaudes disnen, § 31 (1) BauGB.

Traufhohen § 87 HBD

Im Bebauungsplan sind maximale Traufhohen festgesetzt. Sie beziehen sich auf
den im Bebauungsplan eingezeichneten Punkt auf der Viernheimer Starfie = 98.00
0.NN. Die Trauthdhe ist bei Flachdachern definiert als Oberkante der Aitika.

23 Gestaltung der Garagen u. Stellplatze § 50 HBO

Private Stellplatze sind mit einem wasserdurchlgssigen Belag herzustelien.
(siehe auch 1.6)

24 Werbeanlagen § 13 HBO

Aniagen der Aulenwerbung im Sinne des § 13 HBO dlrfen die maximalen
festgesetzten Gebaudehohen in der jeweiligen Baugruppe nicht Gberschreiten.
Werbeanlagen bis 2,0 m Breite und 5 m Hohe sind auch aulterhalb der
(iberbaubaren Fidchen (z.B. neben Zufahrtan) zulassig. Mehrere Werbeanlagen an
pinem Gebaude sind zu einer gemeinsamen Wearbeanlage zusammenzufassen
und in Gréifte und Form aufeinander abzustimmen.
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25 Gestaltung der Freiflachen § 8 HBD

Mindestens 20 % der nicht Gberbaubaren Flachen sind als Grunfiachen anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten.

on den zulassigen Fiachenbefestigungen sind mindestens die Halfte wasser-
durchlassig (z. B. Rasengittersteine, Schotterbelag eic ) zu gestalten.

Fur die befestigien Flachen sind helle Materialien zu verwenden um in Hinblick auf
das Kleinkiima eine zu starke Aufheizung der Fiachen zu vermeiden,

Jedem Bauantrag ist ein Begronungsplan beizulegen, aus dem ablesbar ist. dalt
auch die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes eingehalten
warden. Dieser Begrinungsplan, der auch Aussagen zur Flachenbefestigung
machen muss, wird Bestandtell der Baugenehmigung.

26 Einfriedungen § 10 HBO

Grundsatzlich kannen Einfrisdungen an der Grundsticksgrenze errichtet werden,
Ausgenommen davon sind Grundstucksgrenzen, die an Straften und Fulbwege
anschliefen. Diese Einfriedungen mussen einen Abstand von mind. 0.5 m zur
Grundsticksgrenze einhalten.

Der Abstandsstreifen Ist mit Ausnahme der Zufahrisbereiche gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Eine Befestigung dieses Streifens ist un-
zulassig. Damit sich Kleinsauger ungehindert fortbewegen konnen, sind alle Zaune
so zu efrichten, dass sie einen Abstand von 10 cm zum Boden aufweisen.
Einfriedungen sind stralenseitig in durchbrochener Form als Laubgeholzhecks
oder transparenta Draht- oder Melaligitterzaune mit einer Hinterpflanzung aus
Strauchem / Hecken auszufohren. Es sind die Plianzenarten der Pflanzenliste des
Grinordnungsplanes zu venwvenden,

Die maximale Hohe von Einfrizdungen betragt 2 m.

Bei Einhaltung notwendiger Sichtbeziehungen betragt die Maximalhhe 0,70 m.

Auf Flachen mit einem Leltungsrecht 10r die Stadtwerke Heppenheim ddrfen keine
Einfriedungen errichtet warden.

Alle Einfrizdungen, die nicht wenigstens einseitig an Pflanzfiachen angranzen, und
solche die an Wiesenfiachen angrenzen sind mit Kletterpflanzen zu begranen,

Je 5 Metemn Lange Ist eine Kletterpflanze gemal beiliegender Pflanzliste zu
pfianzen. Mindestgrofe 100/125.

Im Bereich abenerdiger Stellplatze sind als Abgrenzungselement ausschligllich
Pflanzhecken gestattet (keine umlaufenden Einfriedungen aus Sichtbeton,
Mauerwerk, Holz-, Metall- und Kunststoffzaunen).
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3. HINWEISE

31 "Mutterboden”

Humaoser Oberboden und Unterboden sind getrennt auszubauen und zu lagerm.
Die Baden solien elner Wiederverwendung zugefuhrt werden. Oberboden darf
nicht mit Unterboden vermischt werden, (§ 4 BodenSchG, § 202 BauGB).

32 Lagerung von Erdaushub

Als Lager von Bodenmaterial sind geeignete Mislen vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen nach § 1 BodenSchG gewanrieisten. (Schitthohe max. 2 m,
Schutz vor Vernassung).

33 Bodenverdichtung

In den nicht fir eine Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen
zu vermeiden und die natiirliche Bodenstruktur zu schiltzen.

34 Baugrunduntersuchung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich ehemaliger Neckarschleifen. Der
Untergrund kann kleinraumig stark variieren.
Fir jede Baumalnahme ist ein separates Baugrundgutachten erfarderlich,

3.5 Grundwasser

Der hochste gemessene Grundwasserstand in Gebiet ist mit 94.70 m (. NN.
gemessen worden. Flr die Beurtellung der Auftriebssicherheit von Gebauden sallte
95.00 m 4 NN angenommen werden.
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4. ANHANG | PFLANZENLISTEN

Pflanzenliste Biume / Hochstimme

Botanischer Name Deutscher Name GroBe

Quercus robur Eiche 1. Ordnung |
Corylus columna Baumhasel 2. Ordnung

Pyrus communis Wildbirne 1. Ordnung
Fraxinus excelsior Esche 1. Ordnung

Salix alba Silberweide 1. Ordnung

Tilia intermedia "Pallida” | Kaiserlinde 1. Ordnung |

Tilia tomentosa Silberlinde 1. Ordnung

Pflanzenliste Pflanzen fiir Fassadenbegriinungen

Botanischer Name Deutscher Name GroRke
Hedera helix Efeu 3-20 m
Clematis vitalba Waldrebe 3-6m
Fallopia aubertii Schling-Knoterich 3-10
Lonicera caprifolium Echtes GeiRblatt 2-5m
Lonicera x heckrottii Geiltblatt 1-3m
Parthenocissus tricusp. | Wilder Wein 3-10m
Vitis vinifera "Phoenix" | Wilde Weinrebe 3-10m
Pflanzenliste Wildobstarten

Botanischer Name Deutscher Name GroBe
Juglans regia Walnuls 2. Ordnung
Malus domestica Hausapfel 3. Ord.
Malus silvestris Holzapfel 3. 0.
Prunus avium Vogelkirsche 2.0.
Pyrus communis Hausbirme 2.0;
Pyrus pyraster Wildbirne 2.0.
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Pflanzenliste Hecken und Feldgehdlze

Botanischer Name Deutscher Name GroBe
Acer campestre Feldahom Baum2.Ord
Alnus glutinosa Schwarzerle Baum2.0rd
Carpinus betulus Hainbuche Baum?2.Ord
Cornus sanguinea Roter Hartriegel GS
Corylus avellana Hasel GS
Crataegus monogyna | WeiBdomn GS
Euonymus europaeus | Pfaffenhiichen GS
Ligustrum vulgare Liguster GS
Lonicera xylosteum Heckenkirsche NS

Malus domestica Hausapfe! Baum3.0rd
Malus silvestris Holzapfel Baum3.0rd
Prunus avium Vogelkirsche Baum2.0Ord
Prunus spinosa Schiehe NS
Quercus petraea Traubeneiche Baum1.0rd
Quercus robur Stieleiche Baum1.0rd
Rhamnus cathartica Kreuzdomn GS
Rhamnus frangula Faulbaum GS

Ribes nigrum Johannisbeere KS

Ribes uva-crispa Stachelbeere KS

Rosa arvensis - Acker-Rose KS

Rosa canina Hundsrose NS

Rubus caesius Kratzbeere KS

Rubus idaeus Himbeere HS

Salix caprea Sal-Weide GS
Sambucus nigra Schwarzer Holunder |G S
Viburnum opulus Schneeball GS

GS = GroBstrauch / NS = Normalstrauch / KS = Kleinstrauch
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Der Magistrat der Kreissiadt Heppenheim 7. September 2001
Bauvami
600/610-202 Kn

BEGRUNDUNG

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Gewerbegebiet westlich der
Viernheimer Stralle zwischen dem Stadtbach, Firmengelande MUK und dem
Graben ,,In der Saulache" im vereinfachten Verfahren gemaRt § 13 BauGB

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung umfatt das Areal westlich der
TiergartenstraBe (ehemals Viemheimer Strafle) zwischen dem Stadtbach, Firmen-
geldnde MUK und dem Graben ,In der Saulache®. Konkret Uberplant werden dabei
die Grundstiicke Gemarkung Heppenheim, Flur 17 Nr. 11/4, 60/1, 66, 20/3 tiw., 22/3
tiw., 64, 65, 63/4, 61/5, 62/1 und 19/14 tiw..

PlanungsanlaB

Die Nassovia Beteiligungsgesellschaft mbH, Wiesbaden, hat den im Geltungsbereich
liegenden ,Arkade-Komplex" (Donnersbergstrale 1) im Zwangsversteigerungsver-
fahren erworben und beabsichtigt nun verschiedene Nutzungsé@nderungen innerhalb
des Gebietscharakters (Gewerbegebiet geméRl § 8 BauNVO). Im einzelnen sollen
dabei die Flachen, welche urspriinglich als Hotel, Konferenzrdume und Gaststatte
ausgewiesen waren, nunmehr in Bdroflachen umgenutzt werden. Ferner ist beab-
sichtigt, die im Kellergeschol bislang als Einstellplatze vorgesehenen Flidchen jetzt
neu als Lagerfiichen zu verwenden. Dariber hinaus werden noch kleinere Anderun-
gen (Uberdachungen, Aufzugsanlage) beantragt, die sich aber auf die Nutzungsart
des Gebaudes nicht auswirken.

Zum Nachweis der damit erforderiichen Stellplatze beabsichtigt die Nassovia Beteili-
gungsgesellschaft, eine Teilflache des dstlich des Arkadegebaudes liegenden stadti-
schen Grundstiicks Gemarkung Heppenheim, Flur 17 Nr. 62/1 zu erwerben. Da der
zugrundeliegende Bebauungsplan Nr. 102 auf diesem Grundstiick allerdings offentli-
che Parkplatze festsetzt, ware vor einer Grundstiicksveraulierung zundchst der Be-
bauungsplan dahingehend zu andern, dal neu private Stellplatze festzusetzen sind.
Hierbei sollen die im (Alt-)Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote unverandert
iibernommen werden. Dabei bote es sich an, die auch stidlich der Donnersbergstra-
e festgesetzien Parkplétze auf dem stadtischen Grundstlck Gemarkung Heppen-
heim, Flur 17 Nr. 64 ebenfalls in Stellplétze umzuwidmen und auch die dortigen
Pflanzgebote zu Ubernehmen. Da die Nassovia Beteiligungsgeselischaft auch einen
Teil des westlich des Arkadegebaudes befindlichen stadtischen Grundstick Flur 17
Nr. 60/1 erwerban mochie, um hier ebenfalls Stellplatze zu errichten, verschiebt sich

1
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damit auch die Grenze unterschiedlicher Nutzungen entsprechend. Der vorliegende
Anderungsentwurf zum Bebauungsplan beinhaltet diese Uberlegungen.

Des weiteren berlicksichtigt dieser Anderungsentwurf bereits Flachen fir einen spa-
teren vierspurgen Ausbau der Tiergartenstralte sowie eine mit dem geplanten Ge-
werbegebiet Siid sinhergehende Verschwenkung des Strallenkorpers Tiergarten-
strale in sidlicher Richtung.

Der Ausschiuf van Einzelhandelsbetrieben in diesem am westlichen Stadtrand gele-
genen Gewerbegebiet liegt darin begriindet, daft man eine Schwachung des Stand-
ortes Innenstadt aus stadtebaulicher Sicht minimieren mochte.

Insgesamt betrachtet kann hier die Anderung im vereinfachten Verfahren gemall §

13 BauGB erfolgen, da die Grundziige der urspriinglichen Pianung nicht berlhrt
werden.

Naturschutzrechtliche Belange

Die naturschutzrechtlichen Belange erfahren im vorliegenden Fall keine Anderung;
die entsprechenden Festsetzungen des (Alt-)Bebauungsplanes werden ibernom-
men. Mit der geplanten Bebauungsplananderung soll lediglich bestehenes Baurecht
planungsrechtlich modifiziert werden, zusatzliche Baufldchen entstehen keine.

Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserwirtschaftliche Belange werden von der vorliegenden Planung ebenfalls nicht

tangiert. Zugunsten der vorhandenen Schmutz- und Regenwasserkanale ist auf dem

Grundstiick Gemarkung Heppenheim, Flur 17 Nr. 62/1 ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB feslgesetzl.



