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—-Stadtbauvant /Hochbau- Heppenheim, den 11.09.1%92

&01-Schr/nh

schriftliche Festsetzungen nach § 91 (1) BauGB, BauNVO und § 118
HBO zum Bebauungsplan Heppenheim "westlich der Tiergartenstrape®
fiir den Bereich zwischen Tiergartenstrabe und Autobahn, B 460
{Lorscher StraBe) und Ratsdckerweg

Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Verbindung
mit BauNVO vom 20.01.18%20

ol

1 en Mutz BauGB

G 1= Gewerbegebiet, in dem gensehmigungspflichtige Anlagen
zuldssig sind, die gemfB AbstandserlaB des Ministers
fiir Arbeit, Gesundheit und Scziales in Nerdrhein-West-
falsn vom 01.11.1877, im Abstand von 300.00 m von Wchn-
gebieten méglich sind, mit Ausnahme der Einrichtungen
mit den Nummern 88 - 123, 125-132, 134, 139, 142, 143,
167-159, 161 und 1l62.

Gz = Gewsrbegeblet pnach § 8 BauNVO mit Ausnahme von erd-
verarbeitenden Betrieben.

In Verbindung mit § 1 (5) und § 1 (9) BauNVO wird festge-
setzt, daf Einzelhandelsbetriebe - mit Ausnahme von Baustoff-

‘handel - sowie KFZ- und KF-Zubehdr-, Heizungs- und Installa-

ticonsgeschidfite-, unzulissig sind.

In Verbindung mit § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, daB Ver-
gniigungsstitten unzuldssig sind.

Als MaP der baulichen Nutgzung gilt die fiir das jeweilige Bau-
guartier dargestellte zeichnerische Festsetzung.

Die festgesetzte (iberbaubare Fléche ist jeweils die maximal
zuldssige. Sind mehrere Festsetzungen {iber das Maf der bauli-
chen Mutzung getroffen, so gilt die niedrigste Festsetzung.

bie im Bebauungsplan eingetragene maximale HOhe der Gebdude
(& 9 (2) BauGB) ist auf die zugehérige Erschliefungsstrage

bezogen.

Um innerhalb einer BaumaBnahme einen weiteren Spielraum in

der EShenentwicklung fir einzelne Bauteile zu erméglichen,

wird auf der Grundlage des § 31 (1) BauGR (Ausnahmen) eine

Uberschreitung der H&he auf maximal 18.0 m erméglicht. Die

maximale HShe von 18.0 m ist auf eine Grundfléche von

5@33ﬁ%?€%ﬂ$ begrenzt.
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Bauweise, iiber- und nichtiiberbsubare CGrundstiicksflidchen sowie
die Stellung der Gebdude § 9 (1) 2 BauGhH

Die Bauweise ist als ™abweichende Bauweise" = "a" festgesetzt
(8 22 {4) Baulvo).

Danach kdnnen Baukdrper ilber 50 m La&nge errichtet werden. Die
Grenzabsténde sind nach der HBO einzuhalten.

Auf den nicht ilberbaubaren Grundsticksfldchen sind auber PKw-
Stellpl&tzen keine baulichen Anlagen und Nebenanlagen zulas-

sig (§ 14 (1) BauNVO).

Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen 1f.

§ 14 (2) BauNVO werden zugelassean.

Bei Bedarf ist den Versorgungstrégern entsprechendes Gelidnde
zur Verfigung zu stellen.

Stellplitze und Garagen sowie ihre Einfahrten § 9 (1) 4 BauGB

Entlang der anliegerstrafen kénnen in den nicht dberbaubaren
Grundstiicksflichen offene PEW-Stellplatze in einer Tiefe wvon
6,00 m zwischen der festgesetzten Baumpflanzung angeordnet
werden.

Um Fliachenversiegelung zu vermeiden, sind ihre Oberflichen
versickerungsfihig auszubilden.

Je 4 Stellplitze ist ein Laubbaum aus der unter Punkt 9
aufgefiihrten Auswahlliste anzupflanzen und zu unterhalten.

Unter dem Aspekt der Knappheit an Gewerbefldchen sind die 1t.
ortssatzung erforderlichen PKW-Stellplitze (soweit nicht ent-
lang der AnliegerstraBe ausreichend) innerhalb der iUberbzuba-
ren Flichen anzucrdnen (Tiefgarage).

Garagen dirfen nur innerhalb der dberbaubaren Grundstiicks-
fldchen errichtet werden.

von der Bebauung freizuhaltende Grundstiicksflachen und ihre
Nutzung & 9 (1) 10 BauGB

Nicht Qlberbaubare Grundstiicksfl3chen im Bereich von StraBen-
einmindungen (Sichtfelder) sind von jeder sichtbehindernden
Hutzung und Bepflanzung freizuhalten.

Straucher, Hecken und Einfriedigungen dirfen hier eine H&he
von 0,70 m nicht iiberschreiten.

Ausnahme: Einzeln stehende hochstidmmige Laubbiume.
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Flachen flir Aufschiittungen und Abgrabungen § 9 (1) 17 BauGB

Die fiir die Herstellung der Verkehrsflache erforderlichen
Bédschungen und Abgrabungen sind von den Angrenzern auf den
jeweiligen Grundstiicksflachen entschidigungslos zu dulden.
Die Bdschungen und Abgrabungen sind in einem Neigungsverhalt-
niz 1 : 2 anzulegen. Thre sonstige Nutzung bleibt den Jjewei-
ligen Eigentiimern dberlassen. Anstelle der BSschungen oder
2bgrabungen konnen vom Grundstilckseigentimer auch StOtzmauern
hergestellt werden.

Flichen, die mit Geh—, Fahr- und Leitungsrechten zu helasten
sind § 9 (1) 21 BauGB

In den Bauguartieren 9 und 10 wird ein Leitungsrecht fir be-~
stehende und weitere mdgliche Abwasserkandle zu Gunsten des
offentlichen Versorgungstrigers festgelegt.

Das AufmaB der Flidchenbelastung ergibt sich aus der Feststel-

lung der erforderlichen Arbeitsbreiten fiir den Leitungsgra-
benbau (Arbeitsbreite und Lagerfl&chen fiir den Aushub).

Dach- und Fassadenbegrimung § 92 (1) 25z BauGB

Flachdicher sind zu begriinen.

Gebdude— und Aufenwinde sind mit geeigneten Kletterpflanzen
dauerhaft zu begriinen.

Regelung des Wasserabflusses § 9 (1) 16 BauGB

Um Trinkwasser einzusparen (§ 55 HWG), ist fir die Grin-
flichenbewisserung, Toilettenspitlung, Kihleinrichtungen usw.
in Zisternen Regenwasser aufzufangen und zu nutzen.

Die hierfiir erforderlichen MaBnahmen k&nnen auf der Grundlage
der "Empfehlung fiir Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in
privaten und 6ffentlichen Gebauden ™ des Hess. Ministeriums
fiir Unmwelt und Reaktorsicherheit wvon 1983 getroffen werden.

Laut Ortsrecht der Stadt Heppenheim "Allgemeine Satzung fiber
die 8ffentliche Wasserversorgung und den AnschluB an die &f-
fentliche Wasserversorgungsanlage™ — Allgemeine Wasserversor-
gungssatzung - § 5a, ist eine Befreiung vom Benutzungszwang
auf Antrag mSglich.

Dasselbe gilt fir die "Allgemeine Satzung Ober die Sffentli-
che Abwasserbeseitigung der Grundstiicke und den Anschluf an
die 6ffentliche Abwasserbeseitigungsanlage™ - abwassersatzung
= § 5 (3).
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Flachen ffir das Anpflanzen von Biumen und Strauchern
§ 9 (1) 25 a BauGB

Die im Bebauungsplan eingetragene Bepflanzung gilt als
Pflanzengebot. Der jeweils angegebene Standort der Baume kann
je nach Grenzverlauf, Topographie und Geb3udestellung gering-
filgig variiert werden.

Landschaftlich gehért das Gebiet zur Hartholz-Aue mit der
natiirlichen Hainbuchen-Auenwald-Pflanzengesellschaft und ent-
sprechenden zugehdrigen B&den: Auenlehme, Auentone auf Sand
oder Kies mit Entwicklung zum braunen Auenboden.

Fiir eine landschaftsgerechte Pflanzung, die sich an der
natiirlichen Vegetation orientiert, wird fiir den 6ffentlichen
und privaten Bereich folgende Pflanzengrundstruktur vorge-
schrieben, die im Einzelfall mit entsprechenden Ziergehdlzen
angereichert werden kann/

Acer campestre (Feldahorn) B

Acer platanoides (Spitzahorn) B
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) B
Betula pendula (Hangebirke) B
Carpinus betulus (Hainbuche) B
Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (WeiBdorn)
Euonymus europaea (Spindelstrauch, Pfaffenhiitchen)
Fraxinus excelsior (Esche ) B
Ligustrum vulgare (Liguster)
Lenicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus avium (Vogelkirsche) B
Prunus padus (Traubenkirsche) B
Quercus robur (Stieleiche) B
Ribes grossularia (Stachelbeere)
Rosa canina (Hundsrose)

Rubus idaeus (Himbeere)

Sambucus nigra (Holunder)

Ulmus carpinifolia (Feldulme) B
Virburnum Lantana (welliger Schneeball)

{auswzshl der cbigen Gehflze jeweils nach den tats&chlichen
Standortverhdltnissen, d.h. in Abhéngigksit von Feuchtigkeit,
Nihrstoffgehalt usw.).

Biume =ind mit einem Stammdurchmesser von mindestens 5 cm
(gemessen in 1 m HBhe) anzupflanzen.

Nichtiiberbaubare Flichen, die nicht fiir Stellplétze genutzt
werden, sind girtnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Der Gebrauch chemischer Mittel zur Pflege der Grinfl&chen ist
unzulassig.

Ein Bepflanzungsplan ist mit dem Bauantrag der &rtlichen Ge—
nehmigungsbehérde vorzulegen.
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10.

Von' den nicht iiberbauten Grundstiicksfldchen sind min. 20 %
als Griinfldche anzulegen. ‘

Immissionshemmende Mafnahmen § 2 (1) 24 BauGB

In Planbereichen sind bei der Verbereitung und Durchfdhrung
der BaumaBnahmen auf der Grundlage der DIN 18005 Vorkehrungesn
zu treffen, die zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen
Lirmeinwirkungen in Aufenthaltsbereichen von Menschen beitra-
gen (z.B. Doppelfenster, entsprechende GrundriBgestaltung,
immissionshemmende Ausfiihrung der AuBanwinde usw.).

Als Grenzwerte gelten die Immissionsrichtwerte fiir Gewerbege-
biste: tags 65db(a); nachts 50db(a).

Baucrdnungsrechtliche Festsetzungen § 118 (4) HBO

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen und Aufenanlagen
§ 118 (1) 1 HBO

Die farbliche Gestaltung der baulichen &nlagen ist so worzu-
nehnen, daB ein Hellbezugawert von 70 nicht {berschritten
wird.

Die Auswahl der Farbténe ist mit der Stadt Heppenheim abzu-
stimmen.

Far Einfriedigungen wird festgesetzt:
§ 118 (1) 3 HBO

IITI.

a)

Grenzen zur Strafe

Es sind Binfriedigungen bis zu max. 2,00 m HOhe zuldssig.
Thre Gestaltung ist im Einvernehmen mit dem Stadtbauamt vor-
zunehmen.

Sie ist mindestens 1,00 m hinter der StraBenbegrenzung zu er-—
richten.

Die verbleibende Vorfliche ist gédrtnerisch anzulegen und mit
Strauchern zu bepflanzen.

Entlang der Autcbahn sind die Grundstiicksgrenzen durch einen
liickenlosen Zaun zu sichern.

HE nze

Fiir seitliche und riickwdrtige Grenzeinfriedigungen sind

Maschendrahtziune und Mauern bis max. 2,00 m HBhe zulassig.
ichtlich wird 9 Ab : :

Die Beleuchtung der CGebfude und Freifldchen mub so erfolgen,

daR die Verkehrsteilnehmer auf der Bundesautobahn nicht ge-~
blendet werden. Dartberhinaus sind ggf. die Bauanlagen, so-
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b)

<)

d)

w.

weit sie nicht tiber die Erdgleiche hervortreten, zur Autobahn
hin mit einem Blendschutzzaun zu versehen cder mit einer ldk-
kenlosen immergriinen Hecke zu bepflanzen.

Die anbringung von Anlagen der AuBenwerbung (auch Hinweis-
schilder); soweit sie von der BAB einzusehen sind, ist gemiB
§ 9 Abs. 1, 2, 3, 6 Bundesfernstrafengesetz ein 100.00 m Be—
reich, gemessen vom &uBeren befestigten StraBenrand, unter-
sagt.

Uber 100.00 m StraBenrand entfernt, ist geméB §§ 33, 44 2Abs.
1 StraBenverkehrsordnung die StraBenverkehrsbehdrde einzu-
schalten.

Eine Gefshrdung der Verkehrsteilnehmer durch Rauchentwicklung
ist durch geeignete MaBnahmen auszuschlieBen.

Forderungen gegen die StraBenbauverwaltung auf evtl. erfor-
derliche Lirmschutzeinrichtungen sind ausgeschlossen.

Sicherheitsstreifen entlang der Hochspannungsleitung

1. Innerhalb des 30 m breiten Schutzstreifens sind gemessen
von der Hochspannungsleitungsachse je 8.00 m rechts und
links ven jeglicher Bebauung freizuhalten.

2. Innerhalb der jeweils verbleibenden auBeren 7.00 m brei-
ten Zone des gesamten Schutzstreifenbereiches von 30.0 m
ist eine Unterbauung einschl. aller Bauteile bis zu einer
H8he von .00 m, gemessen vom derzeitigen Geldndeniveaun
zugelassen.
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- Stadtbauant/Hochbau - Heppenheim, den 11. November 1992
601-Schr/he

e d n

zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet westlich der TiergartenstraBe™,

1. Abschnitt zwischen "Parrenéckerweqg, Autobahn und B 460";

2, Abschnitt "Teilbereich zwischen Farrenickerweqg und Ratsdcker
weg, TiergartenstraBe und Autobahn”

orderni 3o angnderun erisc

Fiir den zur Plandnderung anstehenden Bereich bestehen derzeit zweil
rechtskriftige Bebauungsplane:

1.) der Bebauungsplan Nr. 91, 1. Abschnitt fir den Bereich
zwischen Farrenickerweqg, Autebahn und B 460, genshmigt am
29.11.1979,

2.) der Bebauungsplan Nr. 94, 2. Abschnitt fiir den Bersich
zwischen Farrenickerweg und Ratsackerweqg, Tiergartenstrafe
und Autckhahn, genehmigt am 30.07.1981.

Diese Bebauungsplane weisen das jeweilige Baugeldnde als Gewerbe-—
gebiet teils als G 1 und G 2 aus.

Danach sind im G 1 - Bereich genshmigungspflichtige Anlagen zu-
ldssig, die gemdB des Abstandserlasses des Ministers fiir Arbeit,
cesundheit und Soziales von Nordrhein-Westfalen vom 02.11.77 im
Abstand von 300 m von Wohngebiuden moglich sind, mit Ausnahme der
Einrichtungen mit den Nummern 88 - 123, 125 - 132, 134, 139, 142,
143, 157 - 159, 161 und 162.

Im Bereich G 2 sind nur Gewerbebetriebe nach § 8 BauNVO mit Aus-
nahme erdverarbeitender Betriebe zuléssig.

Die Erschliefung des Gewerbegebietes wurde im August 1982 soweit
abgeschlossen, daf die Nutzung der Grundstiicke mbglich wurde.

Die Bauantrdge in den ersten sechs Jahren bezogen sich ausschlieB-
lich auf eine gewerbliche Nutzung im Sinne der Planungsabsicht.

Ab 1989 wurden mehrere Antrige und Anfragen vorgelegt, die sich
auf die Einrichtung von Einzelhandelsgeschiften bezogen. Diese
Entwicklung lag nicht im stéddtischen Interesse. Vielmehr scllten
Einzelhandelsgeschéifte im innerstadtischen Geschiaftshereich ver-
bleiben cder neue dort angesiedelt werden.
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Nach Ablauf der Bindungsfrist, § 42 (2) BauGB hat die Stadtver-
ordnetenversammlung am 07.12.89 die Anderung der bsstehenden Bau-
leitpline dahingehend beschlossen, kiinftig keine Einzelhandels-
geschiéfte zuzulassen und die diesbeziiglich bisher fehlende Ein-
schrinkung durch entsprechende schriftliche Festsetzungen nachzu-
holen.

"GepdB § 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 9
BauNVv0 wird festgesetzt, daB Einzelhandelsbetriebe - mit Aus-nahme
von Baustoffhandel, sowie KFZ- und KF2-Zubehér -, Heizungs- und
Installationsgeschidfte - unzulissig sind."

Am 21.02.91 wurde ergédnzend hierzu die Verdnderungssperre ent-
gprechend § 14 und § 16 BauGB beschlossen, die nach ablauf von
zwel Jahren im Mdrz 1993 enden wixd.

aufgrund der in den letzten Jahren gemachten Erfahrungen mit Bau-
antragen wird auBerdem die generslle Gebaudehdhe von 12,00 m auf
14,00 m festgesetzt. Um innerhalb einer BaumaBnahme einen weiteren
Spielraum in der Hohenentwicklung fiir einzelne Bauteile zu er-
moglichen, wird suf der Grundlage des § 31 BauGB eine Oberschrei-
tung um 4,00 m auf maximal 18 m zugelassen.

ErschlieBung

Die werkehrsmifige ErschlieBung der Gewerbeflichen erfolgt iGber
die in hohem Umfang vorhandenen Verkehrsfldchen und erféhrt keine
Enderung.

ERW- Stellplatze

Fiir die bereits bestehenden Gebaude sind auf den jeweiligen Ge-
werbegrundstOcken Stellplétze in ausreichender Anzahl verhanden.

Ergénzend zu den bisherigen Ausweisungen in den Bebauungsplénen
wird in den schriftlichen Festsetzungen festgelegt, daB die
erforderlichen Stellpldtze auf den jeweiligen Cewerbegrundstiicken
nachgewiesen werden milssen. Soweit die verbleibenden Freiflédchen
nicht ausreichen, sind die Stellplatze innerhalb der i{iberbaubaren
Fléchen bzw. in den zu erstellenden Gebduden unterzubringen.

Fine weitere Ergdnzung der bisherigen Festsetzungen wird vorge-
nommen, indem die neu zu erstellenden Stellpldtze auBerhalb von
Cebduden mit versickerungsfihiger Oberfléche auszubilden sind.

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt dber das vorhandene &ffentliche
Versorgungsnetz. Da es sich in vorliegendem Fall um bereits seit
Jahren rechtskraftige und auch in den grébften Teilen realisierte
Pebauungsplidne handelt, ist eine Erweiterung des Versorgungs-
netzes nicht erforderlich.
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Jedoch ist, um Trinkwasser einzusparen, — bel neu zu erstellenden
Gebiuden - fir die Grianflichenbewdsserung, Toilettenspiilungen,
Kithleinrichtungen usw. festgesetzt, Regenwasser in Zisternen aui-
sufangsn ond zu nutzen.

Die Schmutzwasserentsorgung sowie die Regenwasserableitung erfolgt
in das in ausreichenden Querschnitten ebenfalls vorhandene Kanal-
netz und bedarf keiner Ergdnzung.

Landschaftsplanung

In vorliegendem Fall handelt es sich um ein zum gr&Bten Teil be-
reits bebautes Areal, welches nach den MaBgaben der bisher rechts-
kraftigen Bebauungspléne 2zu bepflanzen ist.

Kach Absprache mit der Unteren Maturschutzbehérde ist fir die vor-
liegende Planinderung keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
zu erstellen.

Fiir die Neubebauung einzelner noch unbebauter Grundstiicke sind im
Bebauungsplan und dem dazugehdrigen schriftlichen Teil umfangrei-
che Festsetzungen getroffen, die mit der Vorlage des Bauantrages
in Form eines Freiflichengestaltungsplanes zu beriicksichtigen
sind.

Biargerbeteil igung

Die Birgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB zur Unterrichtung fiber
Ziel und Zwecke der Planung erfclgt durch Aushang des Bebauungs-




