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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN VOM 01.07.1989 ZUM BEBAUUNGSPLAN DER
KREISSTADT HEPPENHEIM

SONDERGEBIETE OSTLICH DER TIERGARTENSTRASSE - TEIL I“

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0

Art der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB

S0 - Sondergsbiet groftfléchiger Einzelhandel

Zulassig sind ein Baumarkt und ein Gartencenter mit folgender Scrtiments-
beschrankung:

GARTENCENTER

Abgrenzung des Sortiments fiir ein'ﬁartencentar

entsprechend der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ") und dem Waren-
verzeichnis fr die Binnenhandelsstatistik (WB*)

Das Sortiment eines Gartencenters umfait folgende Wirtschaftsklassen:

aus WZ43315 Einzelhandel mit Hausrat aus Eisen, Metall urd Kunststoff,

daraus sind nur zulassig:
Balkon-, Terassen- und Garteneinrichtungen, Campingmébel
Bodenbearbeitungs- und verwandte Gerate, Schneidegerate fur

Scnstige Bedarfsartikel fir Garien, Land- und Forstwirtschaft,

Saaten- und Pflanzenschutzmittel sowie Schddlingsbekamp-

Einzsihandel mit Blumen, Pflanzen, daraus sind nur zulassig:

Containerpflanzen (Pflanzen in Containern ab 1,51 Rauminhalt)

Topf- und Beetpflanzen als Halbfertigware (chne Ziergehoize)

WB 640
WB 843

Garten, Land- und Forstwirtschaft
WB 544

tiele

WB 647 Dranhtgeflechie, -gewebe und -zubehar
WZ 436 561 Drogerien, daraus sind nur zuldssig:
WB 848

fungsmittel (ohne Haushaltsschadlingsbekampiungsmittel)
WZ 43910
VB 871 Baumschulpflanzen
WB S72
WE 973 Freilandstauden, Wasseroflanzen
WB g74
WB 975 Topi- und Beetpflanzan als Fertigwars (ohne Ziergehdlze)
WB 978 Schrittblumen und -gron, frisch
wWB 973

Getrocknete Blumen u.a. Pflanzen und Pflanzentaile fir Bin
und Zisrzwecke, fertige Blumanbindereierzeugnisse
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W8 979 Blumenbinderei- und Gartnereibedarf

WZ 43920 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf, lebenden Tieren, Sdme-
reien, daraus sind nur zuldssig:

w8 36 Heim- und Kleintierfutter, zoclogische Artikel, lebende Tiere

W8 S70 Samen, Zwiebeln, Knollen u.d. von Elumen Ziar- und Baum-
schulpflanzen

W8 280 Saatgut von Gemuse und Hulsenfrichten zur Aussaat

WB 881 Anderas Saatgut zur Aussaat

WB 5839 Dangemittel

BAUMARKT

Abagrenzung des Sorli flir einen Baum

entsprechend der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ*) und dem Waren-
verzeichnis for die Binnenhandelsstatistik (WB*)

Das Baumarktsortiment umfaft folgende Wirtschaftsklassen:

aus

WZ 43273

Einzelhandel mit Bodenbelagen, daraus sind nur zulassig:

WB 212
WE 214
WB 218

WZ 433 13

W8 597
W8 610

WB &11

WB 612
WB 613

WE 614
WB 615

WB 616
WH 617
WH 818

Textiler Bodenbelag als Bahnanwars
Textile Bodenfliesen
Nichitextile Bodenbelage

Einzelhandel mit Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeugen,
Bauartikeln u.a., daraus sind nur zulassig:

Draht und Drahtseile aus Stahl

Zangen, Scheren (chne Scheren zur Verwendung in der Land-
wirtschaft, Kichen- und Tafelscheren)

Fiustel, Hammer, Ambosse, Schraubstécke, Ausbeul-, Hand-
niet-, Stemm-, Bolzensetzwerkzeuge u.a.

Schraubwerkzeuge, Absiebvorrichtungen

Beitel-, Hobeleisen, Hebal, Schnitzwerkzeuge, Feilen, Raspein,
Axte und Beile

Sagen, Sageblatter

Zish-, Abdreh-, Kordisrwerkzeuge u.d. Bohr- und Schieifappa-
rate, Olkannchen, Fettspritzen u. dgl.

Maschinenmesser (ohne solche fur Kichenmaschinen) _0!2’

Hartmetall- und Diamantwerkzeuge
Montage- und Sonderwverkzeuge, Weﬂq&ugzusammens.e]!ungeri%é

t
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WB 619 Einfache Anreif3- und MeRzeuge fiir Handwerker (ainschl. Mal-
stabe, aber chne FeinmeBzeuge, Prazisionsmelstabe und Zei-

cheninsirumente)

WB 620 Maschinen- und Prazisicnswerkzeuge fir die Metallzerspanung

WB 621 Maschinenspannzeuge, -vorrichtungen, -schnitt- stanz- und

formwerkzeuge
WB 522 Sonstige Maschinen- und Prazisionswerkzeuge
WB 823 Elektrawerkzeuge bis 2 kW
WH 624 Werkstatteinrichtungen, Regalsysteme
WhH 625 Baugerate, Laternen
WEB 626 Geruste, Leitemn

WB 827 Handtransporigerdte (ohne Spielwaren, Tee-, Servier- und Kin-

derwagen)

WH 629 Lager- Transport- u.4. Behalter aus Metall und Kunststoff bis
100 m’ (ohne Verpackungsmittel, Barobehalter, Speziaibehalter
fir die Landwirtschaft, Tafel- , Kichen- u.4. Haushaltsgarate)

WB 630 Fensterbeschidge

WB 631 Tar- und sonstige Baubeschlége

WB 832 Mcébel- und Zierbeschidge

W8 633 Sonstige Beschlage

WB 634 Schidsser, SchloBbestandteile, Schitssel

WB 635 Schrauben, Scheiben, Kegel- und Kerbstifta, Splinte
WB 836 Stifte, Nagel, Niete

WB 837 Drahtkurzwaren, Befestigungsmaterial, Gardinenstangen,

-bretter
WB 838 Transport- und sonstige Rollen, Fadern

WB 6392  Buchstaben, Zahlen, Schriften aus Metall und Kunststoff
WE 650 Spielgeréte fir Garten und Spielplatz (ohne bewegliche Spielwa-

ren)

WB 698 Bauslzmente und sonstige Bauteile aus Metall und Kunststoff

i
=
1]

|

daraus sind nur zuldssig:

WZ 423 15 Einzelhandel mit Hausrat aus Eisen, Metall und Kunststaff

WB 640 Balkon-, Terrassen- und Garteneinrichtungen, Campingmdbsl
WE 643 Bodenbearbeitungs- und verwandie Gerate, Schneidgerate fir

Garten, Land- und Forstwirtschaft

WEB 644 Sanstige Bedarfsartikel fir Garten, Land- und Forstwirtschatt,

Stiele

ten)

S
WE 646 Ketten (ohne Schmuck, Gleitschutz-, Stahlgslenk- und Hundeket-lﬁ;;#
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WB 647 Orahtgeflechte, gewebe und -zubehor

aus WZ 433 40 Einzelhandel mit M&beln, daraus sind nur zuldssig:
WB 49823  Badezimmerschranke u.3. .

aus WZ 43370 Einzelhandel mit Tapeten, daraus sind nur zulassig:
WB 75 Tapeten, Wand- und Deckenbelage
aus WZ 433 80 Einzelhandel mit_Installationsbedarf fur Gas, Wasser und Hei-
Zung, daraus sind nur zuldssig:
WB 680 Sanitare Becken und Wannen, deren Zubehdr
WB 631 Wasserheizer fir Zentral- und Einzel-Warmwasserbersitung, Ba-
dedfen
WB 682 Wassemachbehandlungsgerate, Wasserzahler
WB 683  Ammaturen fir die Wasserinstallation )
WB 684 Ol- und Gasarmaturen, Armaturen far die Heizungsinstallation
WB 6885 Heizkdrper, - kessel, Ausdehnungsgefale, Brenner, Steuerun-
gen, Ol- und Gaszahler
W8 687 Haltevorrichtungen, Dichtungs- und Isoliermaterial for Installati-
onszwecke
WB 588 Dachrinnen, Kanalartike! aus Metall und Kunststoff
WB 689 Sanitarzellen, Installationswande, Schwimmbecken, Saunen
aus WZ43380 Einzelhandel mit Holzwaren Korb- Kork- und Flechiwaren, Kin-
derwagen, daraus sind nur zuldssig:
WB 517 Zugerichtete naturiiche Borsten und Haare, Birsten und Besen
fur technische Zwecka
aus WZ434 11 Einzalhandel mit elektrotechnischen Erzeugnissen. daraus sind
nur zulassig:
WB 380 Elektromotoren und -gereratoren (ohne Fahrmotoren fir Kraft-
fahrzeuge)

WB 381 Transformatoren, Stromrichter (ohne Ubertrager und Drosselspu-
len fur die Nachrichtentechnik, Dreh-, Schweiﬁtr?rsfanﬂaturen.
Schweillstromrichier und Spielzeugtransformatoren)

W8 382 Akkumutataren und -batterien, Primarelemente, Starkstramkan-
densatoren (ohne Starksiromkondensatoran der Fermnmelde- und
Hochfrequenztechnik)

WE 284 Hoch- und Niederspannungsschaltgerate und -anlagsn
WB 385 Instailationsgerate bis 1000 V

W8 387 Elekirorchre, isolieria Drahte und Leitungen, Kabel, Kzbelgarni-
turen, Frei- und Fahrieitungsarmaturen, (chne Fahrzeugkabe|

@;
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und -kabelsatze)

WB 330 Elektrische Gerate fur Gewerbe (ohne Friseur-, Demal- und La-
borgerdte)

WB 324 Glih- und Entladungslampen

WB 3587  Elekirische Zeitausigser und Zeitschaltgerate

WZ 434 20 Einzelhandel mit Leuchten daraus sind nur zuldssig:

WE 3933  Batterie- und Dynamoleauchten

WB 3835  Sonstige Leuchten, z.B. Fiutlichtstrahler, Werbe- Signal-, Unter-
wasserleuchten, Christbaumketten (ohne Elekironenblitzgerate,
Wohnraumwand- und Deckenieuchten, andere Wohnraum-
leuchten)

WB 3938  Zubehor, Einzel- und Ersatzteile flr elekirische Leuchten

WZ 436 65 Einzelhandel mit Feinseifen, Wasch-, Pulz- und Reinigungsmit-
teln. Burstanwaren, daraus sind nur zuldssig:

WB 1586  Haushaltsbarsten und -besen

WZ 439 B0 Einzelhandel mit Lacken, Farben. daraus sind nur zul&ssig:

WB 72 Anstrichfarben (ohne Unterrichts-, und Kinstlerfarben)

WB 73 Klebstoffe, Klebemértel, Bodenspachtel, Tapstentrennmittel

WB 74 Lacke und Lackfarben, Palituren und Mattierungen

WB 75 Sonstige Anstrichstoffe, Malerpinsel und -barsten (chne Unter-
richts-, Kinstlerfarben und -malmittel)

WZ 438 15 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen, -zubehor und -reifen, daraus
sind nur zuldssig:

WB 774 Elektrische Betriebsausristung far Verbrennungsmolnren und
Kraftwagen, Tachometer u.4. feinmechanische Kraftwagenteile

WB 775 Anders Kraftwagenteila

WB 777 Bereifungen

WB 778 Kraftwagenzubehadr

WB 779 Autapflegamittel

WZ 438 50 Einzelhandel mit Zweiracern, Zweiradteilen, -zubehdr und -reifen,
daraus sind nur zulassic:

WB 783 Andera Krafiradteile und Zubehar

W8 785 Elekirische Ausristung, Tachemeter u.a. | Bereifungen fir Fahr-
rader

WB 787 Anders Fahrradigile und Zubehér
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WZ 432 70 Einzelhandel mit Brennstoffen, daraus sind nur zulgssig:

WZ 439 91

Holzkehlz und Gaskartuschen

Einzelhandel mit sanstigen Waren, daraus sind nur zulassig:

Wa 4103
WB 593

W8 594
w8 585
W8 598
W8 599

wa 802
WB 603
wa 604

WB 605

WE 620

WB 692

WE 693

WB 594

WB 896
wWa 70

WB B840
WB 841
WE B42
WE 844
WEB 8486

WB 8487
\WB 3488

Arbeits 5;hulzt:ri|Ter1

Walzstahl (ohne vorgewalztes Stahlhalbzeug und Oberbaumate-
rial fur Feld- und Industriebahnen)

Weiterverarbeiteter Walzstahl
Stahl- und Kunststoffrohre
Schmiedehalbzeug, Schmiedestiicke aus Stahl

Eisen- Stahl- und Temperguferzeugnisse, Pred-, Zieh- und
Stanzieile aus Stahl

Halbzeug aus Leichtmetall und -legierungen
Halbzeug aus Kupfer und -legierungen

Halbzeug aus anderen NE-Metallen und -legierungen (ohne
Edeimetallhalbzeug)

GuBerzeugnisse aus NE-Metallen und -legierungen (ohne Edel-
metallgullerzeugnisse)

Rohholz, auch entrindet und grob zugerichtet; impragnierte Stan-
gen, Maste, Pfahle

Schnitthalz, Schwallen, Schwarten, Spreifel, Spane. Hackschnit-
zel, verleimte Balken, Zaune, Schalungstafein aus Voilholz

Hobelware, Wand- und Deckenverkleidungen aus Holz und
Kunststoff

Fumiere, Sperrholz, Holzfaser- und Holzspanglatten, Kunststoff-
platten

Bauelementa und sonstige Bauteils aus Holz

Baustoffe, mineralische Bauelemente, Flachglas. Fertigteilbauten
und dhnliches

Hanf- und Hartfasererzeugnisse

Schiauche, technische Gummi- und Lederwaren
Schweilldrant, Stabelaektrcden, Schleifmittal -
Halbzeug aus Kunststoff

Bautenschutzmittel, z.B. Betonschulzmitiel, Putzharter, Entscha-
lungsmiltel, Spachtel-, \/erguBmassen, Abdichtungskitte, Dich-
tungsbander

Wachse und Wachswarsn (chne Kerzen)

Sanstige chemisch technische Erzeugnisse, z. B. Kautschukhilfs-,
Sehweillhilfsmittel, Harter und Stabilisatoren fir Kunststoffe,

o3
i ?_5" :;1:
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2.0

3.0

4.0

4.1

4.2

T

Feueridschmittel, Isoliermassen fur die Elektrotechnik, Sauren-
kitt, Anlal3-, Gluh-, Hartesalze

WE 048  Pflanziiche und tierische Fette und Ole, bearbeitet
WB §295  Bilumen und Bitumenemulsionen

MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB

Die maximal zulassige Grundfldche ist festgelegt durch die Uberbaubare
Grundsticksflache.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVOQ bezeichneten Anlagen (berschritten werden. Begrenzt wird
diese Uberschreitung durch die nichtiberbaubaren Grundsticksfiachen, die
vollstandig zu begrinen sind.

Die maximale Gebaudehdhe gem&nR § 16 Abs. 2 Nr.4 BauNVO darf 12 m aber
Oberkanta der angranzenden Tiergartenstralie nicht Uberschreiten. Ausnah-
men bilden Werbetrager an Gebduden oder fraistehende.

Bauweise § 9 (1) 2 BauGB

Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet Die Anordnung der Ge-
baude auf dem Grundstick wird durch die Festseizungen der GUberbaubaren
Grundstiicksflachen und der Baugrenzen bestimmt.

Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreifidchen §9(1)20+25
BauGB

Stellplatzfiichen

Stellplatze sind mit Plaster-, Verbundsteinen mit Abstandhaitem oder ahnli-
chem luft- und wasserdurchidssigen Belag auf einem der Verkehrsbelastung
entsprechenden Unterbau herzustellen.
Fir je 4 Stellpldtze ist ein standortgerechter, heimischer Baum aus der Pflanz-
liste Punkt 4.4 (Stammumfang mind. 15cm, gemessen in 1m Hahe) in siner
unbefestigten Baumscheibe von ca. 2,5gm zu pflanzen und dauemnd zu unter-
halten. Zur Sicherung der Baumscheiten sind geeignete Schutzvarrichtun-
gen, wie z.B. Abdeckgitter, vorzusehen.

tellplatzaniagen mit mehr als 1.000gm Grundflache sind zusétzlich durch
eine raumglizdernde Bepflanzung in Stellplatzgruppen zu unterteilen.

=

Zu begriinende, nichtiiberbaubare Grundstiicksfldchen

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten, vollstandig zu begrinenden nicht
tberbaubaren Grundsticksflachen ist mit Auspahme ven notwendigen
Fluchtwegen jede Art von Flachenversiegelung unzuldssig. Diese Fiachen
sind gartnerisch anzulegen, zu pflegen und mit enem Mindestumfang an
standorigerechten, heimischen Gehdlzen entsprachend der Artenauswahl aus
der Pflanzliste nach Punkt 4.4 zu bepflanzen.
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4.4

-a-

Die Geholzbepflanzung hat dabei zu 10 % mit Baumen und zu 20 % mit
Strauchern zu erfolgen. Ein Baum entspricht dabei 10 gm und ein Strauch
1.5 gm. .

Im Einmondungsbersich der Strale _Am Steinernen Weg" dirfen auf sine
Lange von 10m, gemessen ab Strallenkante Tiergartenstralle. Gehdlze aine
Héhe van 0,7m nicht Oberschreiten.

Ubrige Grundstiicksfreifiichen

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke (Grundstiicksfreifla-
chen im Sinne van § 8 [1] HBO) durfen nur im notwendigen Umfang befestigt
werden. Als notwendig anzusehen sind insbesondere Flachen fir Stellplaize,
Zufahrten und Zugange. Soweit die Nutzung es zulafit, sind diese Flachen mit
einem wasserdurchlassigen Belag zu versehen.

Nicht befestigte Fldchen sind ebenso zu begriinen wie die unter Pki. 4.2 be-
schriebenen Fiachen,

Art der Gehdlze (Pflanziiste)

Artenauswahlliste fur Gehdlze, die als standortgerecht und heimisch anzuse-
hen sind. Dabei ist eine ausgewogene Mischung des Pflanzmaterials zu er-
reichen.

groflkronige Baume:

Acer platancides — Spitz-Ahormn
Acer pseudoplatanus -~ Berg-Aharn
Carpinus betulus - Hainbuche
Castanea sativa — Edelkastanie
Fagus sylvatica . — Rotbuche
Juglans regia —= NuRbaum
Quercus petraesz — Trauben-Eiche
Quercus robur — Stiel-Eiche
Tilia platyphyitcs — Sommer-Linde
Tilia cordata — Winter-Linde

kleinkronige Baume:

Acer campestra - Feld-Ahorn
Betula penduia — Birke
Populus tremula — Zitter-Pappel
Prunus avium — Vogel-Kirsche
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Pyrus pyraster ~ Hoiz-Bime
Sorbus aria — Mehlbeere
Sorbus domestica ~ Speierling
Ulmus minor - Feld-Ulme
Straucher:

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Cornus mas - Komelkirsche
Cornus sanguinea — Hartriegsl
Carylus avellana - Hasel
Euonymus europasus® - Pfaffenhdtchen
Ligustrum vulgare® - Liguster
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Prunus spincsa - Schiehe

Nadelgehdlze sind innerhalb des Plangebietes nicht zulassig.

Tiefwurzelnde Baume missen einen Mindestabstand von 2,5 m zu den Ver-
sorgungskabeln der Heag aufweisen. Wird dieser Abstand unlerschritten, so
sind die Kabel gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern. Pflanzmafnahmen im
Nahbereich der Betriebsmittel der Heag sind deshalb vorher mit der Be-
triebsleitung in Heppenheim abzustimmen.

Vertikalbegriinungen

Mit Ausnahme der westlichen Fassaden sind fensterlose Aulenwandflachen
zu mindestens 30 % mit Kletter-, Schling-, oder Rankpflanzen zu begrinen.

Fur Vertikal- und Fassadenbegrunung geeignet sind u.a.

als Selbstklimmer

Efeu - Hedera helix,
als Gerustklimmaer:

Waldrebe — Clematis vitalba
Kndterich — Fallopia ader Polygonum
Geilkblatt — Lonicera

s



006-31-11-3003-004-103-01_T1_T

- 10 =

4.6 Dachbegrinung

Flachddcher sowie Vordacher (bis 5% Dachneigung) Uber 15 gqm Dachflache
sind mit einer axtensiven Dachbegrinung entsprechend den Richilinien der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung- Landschafisbau 2.V. Bonn
zu versehen, soweit sie nicht als Glasflachen zur Belichtung ausgebildet wer-

der.

Der Magistrat der Kreisstadt Heppenheim
Heppenheim, den

Reiter, 1. Stadtrat
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BEGRUNDUNG GEMAR § 9 (8) BAUGB

ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
,SONDERGEBIETE OSTLICH DER TIERGARTENSTRASSE -

TEIL I

DER KREISSTADT HEPPENHEIM

BEARBEITUNG: o
PLANUNGSTEAM

g Diol. - Ing. Distar Hosel «  Dipl. - Ing. Kai Richter  +  Dipl. - Ing. Detlef Siebert

Liehigsiratte 25A « 54293 Darmstad! - Telefon: 06151/26070 » Fax: C6151/293121
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1.0 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liagen 2ig Varschrfien

- des Baugesetzbucnes (BauGB) in der Fassung der Bskannimacnung vom
27.08:1997

_ der Baunutzungsverordnung (BauNVC) in der Fassung der Bakarntmzchung vom
23.01.1980 und

zugrunde.

2.0 Plangeltungsbereich

Der Geltungsbereich des Anderungsplanes umfall die Flurstiicke 26/5, 26/9 und
96/10 teilwiese in der Fiur 23 der Gemarkung Heppenheim. Das im rechiskraftigen
Bebauungsplan festgeseizte Sondergsbiel fir einen Baumarkt mit Gartenecenier
liegt sudlich der Stralke Am Steinernen Weg und &stiich der Tiergartenstrafte.

3.0 Ubergeordnete Planungen

MNach dem Regicnalen Raumordnungsplan fir die Planungsregion Sitdhessen
{RROPS) liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplanss innerhalb ainer Industrie-
und Gewebeflache Bestand. Die Raumordnerische Konzeption ordnst die Stadt
Heppenheim als Mitteizentrum im Verdichtungsraum ein. Die Stadt ist damit nach
Ziffer 2.4.4 des RROPS als Standort for groBflachige Einzelhandelsbeirigbe prade-
stiniert.

Im wirksame Flachennutzungsplan der Stact Heppenheim ist die Fléche als Sonder-
bauilache fir grolflachigs Einzalhandelsbetricbe dargsstellt.

4.0 Bestand und stiddtebauliche Situation

Das Planungsgsbist liegt im Westen der Stadt Heppenheim in einam Bereich Zwi-
schen der Autobahn A 5 und der bebauten Ortslage. Im Osten grenzen 2in kleines
\Waldchen an, im Wastsn ein groferes Gewerbegsbiet, das bis an dis Autobann
meranreicht Dieses Gewerbegebist selzt sich auch im Sldwesten weiter fork

Das gewerblich genutziz Gebiat swischen Tiergartensiralle und Autobahn weist ein
breites Branchenspskirum gewerbegebiststypiscner Mutzungen auf, Danecen haben
sich vor allem entlang der Tiergartenstralle seit Anfang der 70er Jahra auch men-
rera flachenintensive Einzelhandelsgeschafte bzw. Markts angesiedalt.

5.0 Planungsanlaf und Planungsziele

Im Geliungsbereich des rechtskraftigen Betauungsplanes | Sondergabiete Jstlich
ger Tiergartenstraie — Teil I" ist als Art dsr haulichen Nutzung ein Sondergebist
grefflachiger Einzelhands gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauGB festgeselz.. Zulassig ist
4ort 2in Baumarkt mit Gartencenter untsr Berlcksichtigung giner detaillierten Sorti-
meantsbaschrankung.

Zum Zeitpurkt der Planaufstellung wareri die Ansiedlung des Praktiker-Baumarktes
und des beraits in Heppenneim ansassigen Wiko-Gariencenters vargesenen. Mitt-
lerweile ist von varanderten Sachverhalten auszugehen.
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Die Firma Wiko hat ihre Absichten gedndert und kein Interesse mehr am Standart
Tiergartenstraiie. Der Bereich Gartencenter ist van der Firma Prakliker mil Uber-
nommen und in den Baumarkt eingegliedert worden. Die Kombination dieser beiden
Nutzungen und die Konsretisierung der Planung heben dazu gsilhrt, dafl der
Flachenbedarf der Firma Prakiiker far den Baumarkt mit Gartencsnter geringer ist
als urspronglich fur disse Nutzungen veranschlagt Es steht damit eine Restflache
von knaop 3.400 gm zur Dispasition,

Im Offenlagebeschiult der Stadtverordneten vom 15.06.2000 [st rriUmlicherwaise
vor siner Restiliche ven ca. 2500 gm ausgegangen worden. Der innaltlichen
Diskussion war sindautig zu entnshmen, dafd der grofifiachige Einzelhandesl mit
Elektrogeraten, Unterhaltungselektronik und Multi-Media auf der gesamten vorhan-
densn bebauten Restflache zulassig sain sail. In dem Protekoll der v.g. Stadtverord-
netenversammiung ist diese Sachlage eindeutig srarterl worden

Grundsatzlich ist diz Stadt Heppenheim als Mittelzentrum im Verdichtungsraum nach
der regionalplanerischen Zielsetzung als Standort fir die Ansiedlung von groffia-
chigen Einzelhandelscetrisben pradestiniert.

Der nach den Festsetzungsn zuldssige groffldchige Einzelhandel soll u.a, folgende
Warenangebote umfassen: Telekommunikation, Bilderstellung, -erfassung und -
bearbeitung, Computer Software, Video, Vidscothek, Ton- und Bildtrager,
Birckommunikation, Car-HIFL,

Ein groffidchiger Einzelhandel mit Elekironikhaushaltsgeraten, Multi-Media und
Unterhaltungselekironik  wird keine wesentlichen Beeintrachtigungen des
ampfindlichen Innenstactbersichas nachsichziehen. Dies 146t sich belsgen durch die
Aussagen des im Entwurf vorliegenden GMA-Gutachtens (ber dis Situation des
Einzelhandels in Heppenheim und des Gutachtens , Strukturanalyse flr den
zentralen Innenstadtbersich® vom August 1895, Hier wird auf Seite 4 bis 6 folgandes

ausgefuhrt:

« Der Marktestandort Tiergartenstraiie ist der Ort des konzentriertsn, schnellen
und Mengeneinkaufs mit Uppigem Parkplatzangebot, ausschliellich konsumari-
entiert unter dem Moilo: bequam — schnell — preiswart.”

« _Vergleicht man dis unterschiedlichen Anforderungen an den zertralen Einkaufs-
beraich Innenstadt und den Marktastandort Tiergartenstrafie, so wird mann fest-
stellan, dafll an beiden Standerten uUnterschiedliche Aufgaben srfilit werden
mussen,”

s .Ein Mérktsstandor: am Standtrand ist kein Hindsmis far eine erfolgreiche Innen-
stadtentwicklung, wis an zahlreichen Beispielen belegbar 1st.”

Diese Aussagen werden auch im Entwurf d=s v.g. GMA-Gutachters beslétigt. Hier

heilit es, dalk in Heppenheim fur die Verkaufsflachenentwicklung grundséatzlich drai

Standarte van Bedeuiung sind:

« Arrondierung und Auiwertung der Innensiadt.
« Aufbau bzw, Erganzung der Nahversergung in den bevélkerungsstarken Waohn-
gebieten

e Ausbau dsr ergarzendsn Versorgungsfunktion dezentraler Standorie zur
Bestandssicherung des Gesamtstandortes, nsbesondere des Stardortes Tier-

gartenstralie.
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Cie dezentraizn Enzelhandelseinrichtungen in der Tiergartensiraile Ubernehmen
eins wichlige Versorgungsfunktion fir die Bevdlkerung des Stadt- und Urnlandberei-
ches, jadoch haben sig k2ine zentrenpragends Wirkung.

Die beabsichtigtzn Entwickiungsziele der Innenstadt werden durch einen
groRflachigen Einzehhandel mit Elektrochaushaltsgeraten, Muiti-Mezia  und
Unterhaitungselektronik in ger Tigrgartensirale nicht behindert.

Im Zuge disser Anderungspianung Ist gleichzeitig eine Erweiterung des zuldssigen
Sortiments filr den Przktiker Baumarkt vorgesehen.

Uberarbeitete Unternehmenskonzepte in der Baumarkibranche habsn zu siner
Erweiterung der Angsbotspalette gefunrt Die vorgesehenen Erganzungen des
Sortiments sollen den neuen Prakiiker Baumarkt in Heppenheim in die Lage
varselzien, sich gegen die Konkurrenz des Baumarkles in Bensheim cenauplen zu
konnen und sinen Weltbswerbsnachteil zu vermeiden.

6.0 Verkehrsentwicklung

Die Leistungen und Malnahmen hinsichtlich der erforderlichen Erschlieltungsania-
gen in Verbindung mit der baulichen Entwicklung auf der hier in Rede stehenden
Flache sind im stadiebaulichen Vertrag vom 16.12.1998 eindeutig geregelt. In § 3
des Verirages sind fir den Prognosehorizont 2020 als Folge der gewartlichen Ent-
wicklung im Bereich der Tiergartenstrafie die Stralenverbreiterung sowie der Aus-
bau des Knotenpunkles B450 / Tiergartenstrale bzw. alternativ ein Autobannan-
schiuf? im Siiden Heppenheims als notwendige Mafinahme vorgesehan.

Die Umsetzung der Baumainahmen ist abhangig von der {atsachlichen
Varkehrsentwicklung, die im Zeittakt von 2 Jahren zu Gberprifen ist. Im Rahmen
dieser Untersuchungen werden auch die mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
einhergehenen Verkehrsbelastungen einflielien, so daft die Erschlielfung auch unter
Bariicksichtigung der geplanten Nutzungsanderung gesichert ist. Die finanzielle
Sicherung der antsiligen Kosten fur die eventusll erforderlichen Stralienbaumal-
nahmen erfolgt im Rahmen einer Bankblrgschaft.

Unabhangig von den vorab beschriebsnsn Erfordemissen werden aufgrund des
rechiskraftigen Bebauungsplanes gemalt $ B des stadtebaulichen Verirages
folgende Mainahmen durchgefihrt:

¢ Linksabbisgespur in der Strafte Am Steinern Weg in Richtung Téergéﬁenstraﬂ.e.

e Linksabbisgespur In der Von-Humboldt-Stralle in Richtung Tiargarienstralie
(Markierung auf varnandener Flache),

s Verlegung der ¢stichan Bushaltestella (Tisrgartensiraie) in Richtung Suden.

s Umbau bzw Erweiterung dar Lichisignalanlage im Knotenpunkt T ergarienstralie
/ Worn-Humbaold-Stralia / Am Stsinarn VWeg.

« Beidseilige durchgshende Anlage ven Geh- und Radwegen ab Knotenpunk:
Tiergartenstrafie / Von-Humbaold-Straiie / Am Steinern Weg bis zur Siraike der
Heimkehrer
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7.0 Kosten

Der Stadt Heppenneim antsishen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keina
Planungskosten. In einem stadiebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB isl gersgelt,
dal diese Kosten durch die Bauherrn im Plangebist absrmommen werden.

Aufgestellt Darmstadt, den 15.08.2000, (I, Bb3-Hp4
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Der Magistrat dar Kreisstadi Heppenheim 15 August 2000
Bauami
BOME10-202 Kn

1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sondergebiete éstlich der Tiergartenstra-
Be — Teil I* der Kreisstadt Heppenheim in Textform

Die Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und Verordnung zu § 2 Abs. 5
BauGB iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — BauNVO — in der Fassung vom
23.1.1990 (BGBI. . S. 137) des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Sondergebiete
dstlich der Tiergartenstralle — Teil |" werden dahingehend gedndert, dass innerhalb
des Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO — Flur 23, Flursticksnummem
26/5, 26/9, 26/10 teilweise — zusatzlich folgende Nutzungen allgemein zuldssig sind:

Fur den Bereich des Baumarkles:

Lampen,

Bastelartikel,

Grolispielgeréte,

Innenraurndekorationen, beschrankt auf Boden, Wand und Decke,
Berufsbekleidung, Sicherheitsausstattung

Weitere Sortimente, dig nicht in der Positiviiste enthalten sind, sind zuldssig, sofern
diese Waren einen unmittelbaren sachlichen Bezug zum Hauptsortiment des Bau-
marktes aufweisen. Diese Rand- und Nebensortimente dirfen eine Verkaufsfidche
von insgesamt 700 g nicht dberschreiten. Ein einzelnes Rand- und Nebensortiment
auf diesen 700 gm ist unzuldssig.

Daruber hinaus sind innerhalb des Plangeltungsbereiches grolflachiger Einzelhandel
mit Elektrohaushaltsgeraten, Unterhaltungselektronik und Multi-Media (DV-Hard- und
Software) auf der heute vorhandenen bebauten Restflache (ca. 3.400 qm) zulassig.

Alle Ubrigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes ,Sondergebiete Ostlich der Tiergartenstraie — Teil I werden von die-
ser Anderungsplanung nicht betroffen; sie behalten weiterhin Glltigkeit.
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Verfahrensnachweise:

Aufstellungsbeschiult § 2 (1) BauGB vom 8.3.2000

=1
Birgermeister

Diénstsiege

Burgermeister




