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Magistrat der Heppenheim, den 17.01.1990
Kreisstadt Heppenhein 600~-Schr/he

Schriftliche Festsetzungen

zum Bebauungsplanentwurf fir den Bereich dstlich der Tiergarten-
straBe zwischen der StraBe "In der Lahrbach" und der Lorscher
StraBe (B 460)

1.0 Art und MaB der baulichen Nutzung & 9 (1) BauGB

1.1. GE2 = Gewerbegebiet nach § 8 BauNVD mit Ausnahme von erd-
verarbeitenden Betrieben.
In Verbindung mit § 1 (5) und § 1 (2) BauNV0 wird fest-
gesetzt, daP Einzelhandelsbetriebe - mit Ausnahme von
Baustoffhandel, sowie KFZ- und KFZ-Zubeh&érhandel,
Heizungs- und Installationsgeschafte - unzulédssig sind.

L]

i:2. B8O Sonstige Sondergebiete nach § 11 (3) 1 BauNvVO, groB-—
flachige Einzelhandelsbetriehe. Hier: Bau-Heimwerker-
und Gartenmarkt, gro8flichige Einzelhandelsbetriebe,

Lebensmittel- und KFZ-Fachmarkt.

135 Als MaB der baulichen Nutzung gilt die fiir das Bauguar-
tier dargestellte zeichnerische Festsetzung.

1.4. Die festgesetzte {iberbaubare Fliche ist jeweils die
maximal zulissige. Sind mehrere Festsetzungen iiber das
MaB der baulichen Nutzung getroffen, so gilt die
niedrigste Festsetzung.

; T Die im Bebauungsplan eingetragene HSchstgrenze der Ge-
bdudehtne wird auf das angrenzende StraBenniveaun bezo-
gen (Tiergartenstrage).

2.0. Bauweise, fdber- und nicht iberbaubare Grundsticksflichen
sowie die Stellung der baul. Anlagen § 9 (1) 2 BauGB

B Die Bauweise ist als "abweichende Bauweise" = a festge-
setzt (§ 22 (4) BauWVO). Danach k&nnen Baukérper iiber
50,0 m Lénge errichtet werden. Die Grenzabstinde sind
nach der HBO einzuhalten. -

e Auf den nicht idlberbaubaren Grundstiicksflichen sind aufer
FEW-Stellplédtzen keine baulichen Anlagen und Nebenanlagen
zuldssig (& 14 (1) BauNva).

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen
nach § I4 (2Z) BauNVO werden zugelassen.

Beli Bedarf ist den Versorgungstrégern entsprechendes Ge-
lande zur Verfigung zu stellen.
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Stellplatze und Garagen sowie ihre Einfahrten
(§ 9 (1) 4 BauGB)

Garagen und Stellplétze sind auf den im Bebauungsplanent-
wurf ausgewiesenen Stellen zulassig.

Soweit diese nach der Berechnung der ortlichen Stellplatz-
satzung nicht ausreichen, sind die weiteren erforderlichen
Stellplatze innerhalb der iberbaubaren Fldchen nachzuwei-
san.

Die neu zu erstellenden Stellplétze sind zur Vermeidung
einer weiteren Fldchenversiegelung mit einer wasserge-
bundenen, versickerungsfihigen Oberfliche herzustellen

Bindungen fir Bepflanzung und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 2 (1)
25b BauGB)

Mindestens 25% der nicht iiberbauten und nicht zur

Nutzung als Stellplatz— oder Gargenfliache ausgewiesenen
Grundstiicksfliche sind als Gehdlzpflanzung anzulegen. Der
zeichnerisch dargestellte, zu erhaltende oder anzu-
pflanzende Baumbestand ist hierauf nicht anzurechnen.

Es sind ausschlieBlich Gehdlze der nachfolgend aufgefdhr-
ten Auswahlliste I zu verwenden.

Auswahlliste T.
B = Baum

Acer campestre - Feldahorn

Acer Platanoides — Spitzahorn (B)
Carpinus betulus — Hainbuche (B)
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea — Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna — WelBdorn

Fraxinus excelsior - Esche (B)
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Prunus avium — Vogelkirsche (B)

Prunus padus — Traubenkirsche (B)
guerchs robur — Stieleiche (B)

Ribes alpinum — Alpenjohannisbeere
Ribes grossularia - Stachelbeere .
Rosa canina - Hundsrose v
Sambucus nigra — Holunder '
Tilia cordata — Winterlinde (B)
Virbarnum Lantana — wolliger Schneeball

In-dqii&@hﬁhbapflanzunq sind mind. 10% Biume zu verwenden.

nar'gquqgeitige;Pflnnznhstanﬂ.batrﬁgt maximal 1,2 m.
R O R B :

Der zeichnerisch dargestellte Baumbestand ist zu ephglten.
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wanlliste T vorgencmmen werden.

Die Biume sind in der Mindestpflanzgrdfie H 3 x v 14 - 156
anzupflanzen.

CemiB der zeichnerischen Darstellung sind Einzelbdume
der Auswahlliste I anzupflanzen und zu unterhalten.

von den dargestellten Standorten kann bis zu 3,0 m ab-
gewichen werden.

Die Baume sind in der MindestpflanzgréBe H 3 x v 14 - 16
anzupflanzen.

In den Stellplatzfléchen ist je 4 Stellpldtze ein Laubbaum
aus nachfolgender Auswahlliste I1 anzupflanzen und zu
unterhalten.

Auswahlliste II

Acer Platanoides (Spitzahorn)
Corylus colurna (Baumhasel)
Fraxinus excelsior (Esche)
Platanus acerifolia (Platane)
Quercus robur (Stieleiche]
Tilia cordata (Winterlinde)

Die Baume sind in der Mlndestpflanzgrobe H3Ixwv1le - 18
anzupflarizen. Je Baum ist eine Pflanzfliche wvon mind.

4,0 gm freizuhalten und gegen Bodenverdichtungen zu
5lchefr

Dis neu 2u errichtenden baulichen Anlagen sowie die be-
stehenden Gebaude sind soweit wie méglich zu begrinen.
Dies beinhaltet sowchl Wand- wie Dachbegrinungen.

Aus sicherheltstechnischen Griinden werden HEAG-Einrich-
tungen von BHegrinungsmafnahmen an Wanden und Dachern aus-
genommen .

Mit den Bauantrdgen ist der értlichen Genehmigungsbehdrde
ein Bepflanzungsplan vorzulegen.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Mindestens 50% der tatsachlich nicht dberbauten innerhalb
der Baugrenzen liegenden Flachen sind mit einer Vege-
tationsschicht aus Gr&sern und Krautern als extensiv zu
pflegende Griinfldche anzulegen. Eine Mahd ist maximal

1 mal pro Jahr zulédssig.

Bei der Unterhaltung von Grinflachen ist der Einsatz von
Mineraldiinger sowie chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln
unzuléssig.
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Fléchen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be-
lasten sind (§ 2 (1) 21 BauGH)

Leitungsrechte fir Wasser, Abwasser, Beleuchtung, Telefon,
Stromversorgung u.a. mehr sind entsprechend den Ausweisun-—
gen im Bebauungsplan auf den privaten Grundsticken einzu-
rdumen. Die Rechte missen zugunsten der Stadt oder anderer
Versorgungstrédger grundbuchrechtlich gesichert sein.

idupere Gestaltung der baulichen Anlagen und AuBenanlagen
(§ 118 (1) 1 HBO)

Die farbliche Gestaltung der baulichen Anlagen ist im
Einvernshmen mit dem Stadtbauamt vorzunehmen.

Filr Einfriedigungen wird festgesetzt:
(8 118 (1) 3 HBO)

Grenzen zur StraBe

Es sind Einfriedigungen bis zu max. 2,00 m Héhe zulissig.
IThre Gestaltung ist im Einvernehmen mit dem Stadtbauamt
vorzunehmen.

Sie sind mindestens 1,00 m hinter der StraRenbegrenzung
zu errichten und in geschnittene oder freiwachsende Laub-
gehélzhecken zu integrieren.

Nachbargrenzen

Fiir seitliche und rilckwdrtige Grenzeinfriedigunagen sind
Maschendrahtzaune bis max. 2,00 m Héhe zuldssiq.

Immissionshenmende MaBnahmen (§ 9 (1) 24 BauGB)

Im Planbersich sind bei der Vorbereitung und Durchfiihrung
dar BaumabBnahmen auf der Grundlage der DIN 18005 Vor-
kehrungen zu treffen, die zur Vermeidung oder Minderung
von schidlichen Lidrmeinwirkungen in Aufenthaltsbereichen
von Menschen beitragen (z.B. Doppelfenster, entsprechende
GrundriBgestaltung, immissionshemmende Ausfithrung der
AufSenwande usw.).

Als Grenzwerte gelten die Immissionsrichtwerte fiir Gewer-—
begebiete: tags 65 dB (A); nachts 50 dB (A).
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Magistrat der Heppenheim, Mai - 1990
Kreisstadt Heppenheim 600-5chr/he
Dar Manisiral i
dar ke | .
~B. 1981

Begrindung

. Anlagan; Abtly.
zum Bebauungsplanentwurf fir den Beresich #stli k- =]
Tiergartenstrabe zwischen der Strafe "In der Lahrbach" und der
Lorscher StraBe (B 460)

Erfordernis der Planung/planerische Absichten

Fir den zur Planung anstehenden Bereich bestehen derzeit zwei
rechtskrdftige Bebauungspléne und zwar:

1. der Bebauungsplan Nr. 40 fir die Fliche zwischen Lorscher
Strage (B 460) und der Strafe StraBe "Am Steinern Weg® und

2. der Bebauungsplan Nr. 34, einschlieBliche 2weil Anderungen fir
die Fliachen zwischen der StraBe "Am Steinerm Weg™ und der
Strafe "In der Lahrbach",

Diese Bebauungspline weisen das jeweilige Baugelinde als Gewerbe-
gebiet nach § 8 BauNVO aus.

Das durch BeschluB der Stadtveordnetenversammlung wvem 07.12.1989
eingeleitete Bauleitplanverfahren hat zum einen zum Ziel bei den
berwiegend bebauten und genutzten Gewerbegrundstficken die bisher
fehlende Einschrénkung durch entsprechende schriftliche Fest-
setzungen nachzuholen und damit Umnutzungen in Verkaufsfl#chen
auszuschlieBen, zum andern soll auf der relativ kleinen zur Ver-
flgung stehenden freien Fl&che durch die Ausweisung von "Sander-
gebiet" die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Erstellung
weiterer Geschaftsflichen geschaffen werden.

. Die ausgewiesene Sonderbaufliche fiir die Einrichtung neuer
Geschdftsflichen ist aufgeteilt in drei Bereiche, wovon in
einem die Erweiterung des DBI-Marktes um ca. 1800 gm Brutto-
verkaufsfldche durch die Ausweitung des Anteils Gartenmarkt
beabsichtigt ist.

- Fir die nérdliche Fliche im AnschluB an die bestehende Zufahrt
von der TiergartenstraBe liegt der Genehmigungebehérde bersits
eln Bauantrag fiir die Nutzung einer Teilfliche von ca. 870 qm
Bruttofliche als KFZ-Fachhandel sowie der Restflache von ca.
650 gm fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes var.

- Mit dem 2ngebot der letztgenannten Fliche konnte erreicht
werden, daB das interessierte Unternehmen seine Ansiedlungsab-
sicht aus dem "Gewerbegebiet westlich der TiergartenstraBe”
aufgab, wo durch den Stadtverordnetenbeschluf vom 07.12.1989
kiinftig keine Geschitsnutzung dieser Art mehr zulidssig ist.
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. Die dritte Fliche im siidéstlichen Planungsbereich ist im Hin-
blick auf die giinstige Lage in der Nachbarschaft von toom— und
OBI-Markt ebenfalls mit der Absicht ausgewiesen, durch die
baldige Bereitstellung als Sondergehiet weitere Einzelhandels-
betrishe aus dem westlichen Gewerbegebist sbzuwerben, f£4r die

dort bereits Baugenshmigungen vorliegen, ]

dei einer baldigen planungsrechtlichen Grundlage haben diese
Absichten gute Chancen der Verwirklichung, da der vorliegende
Standort bessere Lagebedingungen aufweist.

Von der hier unbebauten Grundstiicksflache von ca. 3.500 gm wird
nach Abzug der ndtigen und auf dem Grundstiick nachzuweisenden
PEW~-Stellplitze eine Bruttogeschofflache von maximal 2200 gm
verbleiben.

Die sich zundchst stellende Frage einer mdglichen negativen
ARuswirkung auf den zentralen Innenstadtbereich wird durch die
aufgezeigte Gréfe und Nutzung der ausgewiesenen Sonder-
bauflédchen weniger gewichtig. Die Ausweisung der hier nicht mehr
erweiterbaren Scnderbaufliche wird daher filr vertretbar beur-
teilt.

Erschliefung
Die verkehrsmdBige ErschlieBung der Gewerbe- und Sonderbaurlldchen

erfolgt (iber die vorhandenen Verkehrsflichen der TiergartenstralBe,
des Steinern Weges und der StraBe "In der Lahrbach”.

PRW-Stellplatze

Fiir die bereits bestehenden Gehdude sind Stellpldtze in aus-
reichender Anzahl vorhanden und im Bebauungsplan ausgewiasen.

Fir die neu zu erstellenden baulichen Anlagen sind, soweit die
dargestellten Plitze auBerhalb der Bauflichen nicht ausreichen,
die weiteresn Stellplitze innerhalb der dberbaubaren Flache nach-
zuweisen.

Die notwendigen neu zu erstellenden PEW-Stellplédtze sind zur
Vermeidung einer weiteren Flichenversiegelung in wassergebundener,
versickerungsfahiger Oberfléche herzustellen. Je 4 - § Stellplatze
ist ein groBkroniger Laubbaum zur Anpflanzung festgesetzt.

Ver— und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt ber das vorhandene &ffentliche Ver-
sorgungsnetz. Eine Erweiterung ist nicht erforderlich.

Die Schmutzwasserentsorgung sowie die Regenwasserableitung erfolgh
in das ebenfalls in ausreichenden Querschnitten bereits vor-
liegende Kanalnetz und bedarf keiner Erg@nzung.

Landschaftsplan

Fir das gesante Areal ist der Bestand an Baumen, Striuchern und
Hecken aufgencmmen worden und durch Erhaltungsgebot im Bebauungs-—



