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Magistrat der Kreisstadt Heppenheim, den 21.01.1995
Heppenheim 601-Schr/he

Schriftliche Festsetzungen
#um Bebauungsplanentwurf ,,Gewerbegebiet westlich der Opelstrafie” in Heppenheim
im vereinfachten Verfahren gem. § 13 (1) BauGB

Planungsrechtliche Festsetzungen § 2 (1) BauGB in Verbindung mit BauNVO
vom 20.01.1990

1.1.

1.2

L3

1.4

1.5,

1.6

Art und MaB der baulichen Nutzong § 9 (1) 1 BauGB

Das Baugebic: ist als Gewerbegebiet GE 2 (§ 8 BauNVO) mit Ausnahme erdverarbei-
tender Betriebe ausgewissen.

In Verbindung mit § 1 (5) und § 1 (9) BauNVO wird fesigesstzt, daB Einzelhandels-
betriebe - mit Auscahme von Baustoffhandel, Kfz-Handel und Kfz-Zubsghtrhandel -,
unzuldssig sind.

In Verbindung mit § 1 (&) BauNVO wird festgesetzt, dafl Vergniigungsstitten unzn-
lissig sind.

Als Maf der baulichen Nutzung pgilt die fir das Banquartier dargestellte zeichnerische
Festsetzung.

Die festpesetzte iiberbaubare Fliche ist jeweils die maximal zulissige. Sind mehrere
Festsetzungen iiber das Mall der baulichen Nutzung getroffen, so gilt die niedrigste
Festsetzung.

Die im Bebauungsplan cingetragene Hichstgrenze der Gebiudehohe H wird auf das
angrenzende Strafieaniveau bezogen (Opelstrafie) = mittlers Hohe von 95,00 (NN,
(§ 16 BauNVO).

Bauweise, fiber- und nicht iiberbaubare Grundstiicksfiachen sowie die Stellung
der baul. Anlagen § 9 (1) 2 BauGB

2.1

Die Bauweise ist als , offene Bauweise®™ = 0 und als ,abweichende Bauweise™ = a fest-
gesetzt (§ 22 BauNVO). Bei der abweichenden Bauweise konnen Bauksrper tiber
50,0 m Linge emichtet werden. Soweit nicht durch Baugrenzen festgesetzt, sind die
Grenzabstinde nach der HBO einzuhalten.

P

Aufier den im Bebauungsplan ausg:ﬂ,v.'ieseuen Plew-Stellplitzen sind auf den nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflichen keine Plow-Stellplitze zulissig. Die der Versorgung
des Gehietes dienenden Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO, sowie Einfriedigungen
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(Mebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO) werden zugslassen Emfiiedicungen sind
1,00 m hinter den Steflplitzen entlang der §ffentlichen Fahrbahnen zu errichten. Bei
Bedarf ist den Versorgungstrigern emsprechendes Geldnde zur Verfiigung zu stellen

Stelipliitze (S 9 (1) 4 BauGB)

Stellplatze sind auf den im Bebamungsplanenrwurf susgewiesenen Stellen zuliisaig
(entlang der Anliegersiralien) soweit diese nach der Berechnung der artlichen Stell-
platzsatzung nicht ausreichen. sind die weiteren erfordedichen Stellplitze innerhalb
der tiberbaubaren Flachen nachzuweisen.

Die durch die Hochspanmuingsleitungen in der Nutzung eingeschrankte Fliche kann als
Lagerflache, als Flache fiir Plow-Stellplatze oder als Flache fir Zu- und Abfahrten zu
den pnivaten Anliegergrundstiicken genutzt werden.

Die neu zu erstellenden Stellplzize sind zur Vermeidung einer weiteren Flichenversie-
geling mit einer wassergebundenen versickerungsfihigen Oberfiache hermstelien.

Auf den Stellplatzflichen ist je 4 Stellplatze ein Lanbbaum aus der Auswahlliste I
anzupflanzen und zu unterhalten.

Grundstiicksfreiflfichen (§ 2 (1) 1 BauGB i.V.m. § 87 (5) HEO

Mindestens 25% der nicht (iberbauten und nicht zur Nutzung als Stellplatz- und Er-
schlieBungsfreiflache ansgewiesenen Grundsticksfldche sind als geschlossens Ge-
holzpflanzung anzulegen. Der zeichnensch dargestelite, zu erhaltende oder anzupflan-
zende Strauch- und Baumbestand ist hierauf nicht anzurechnen

Es sind ausschliefilich Gehalze der nachfolgend aufgefiibrten Aunswahiliste |, hiervon
mindestens 5% Biume, zu verwenden. Ej3 sind gemischte Pflanzungen mit eiem ma-
ximalen gegenseiticen Pilanzabstand von 1,2 m anzulegen.

Auswahlliste

Acer campestre - Feldahom (B)

Alnus glutinosa - Schwarzerle (B)
Carpinus betulus - Hainbuche (B)
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - WeiBdom
Euonymus europaeus - Plaffenhiiichen
Fraxinus excelsior - Esche (B)
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche (B)
Prunus spinosa - Schlehe

Quercus robur - Stieleiche (B)

Ribes alpinum - Alpenjohannisbeere
Ribes nigrum - Schwarze Johannisbeere
Rhamnus frangula - Faulbaum <=
Rosa canina - Hundsrase

Sambucus nigra - Helunder
Viburnum opolus - Wasserschnesball
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a
b3

(B) - Baum
Mt dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan zur Genehmizung einzureichen.
Private Griinfliche - Gartenland (§ 9 (i} 15 BaunGB

Mindestens 90% der Grundsticksflichen sind als Nutz- oder Ziergarten anzulegen
und zu unterhalten

Als Einfriedignng sind aunsschitefilich Holz- oder Drahtziiune bis zu einer maximalen
Hahe von 220 m sowie fretwachsende oder geschnittens Laubgehdlz-Hecken zulés-
S1Z

Lager- und Abstellplitze sind unzulissig.

Offentl. Griinfliiche - Obstbaumbultur (§ 9 (1) 15 BauGB)

Es ist ausschiiellich gine Nutzung als Obstbanmbkultur (Viertel-, Halb- und Hoch-
stimme) mit der Unterkultur Griinland zulassig. Je angefangene 100 gm Grund-

stiicksfliche ist mindesténs 1 Obst- odar NuBbaum anmupflanzen bzw, zu erhalten und
zn unterhalten

Offentliche Griinfliiche - Griinland (§ 9 (1) 15 BauGB)

Die Fliichen sind als zweischiirige Mahwiesen zu bewirtschatten. Der Einsatz von
Mineraldungern und chemische Pilanzenschutzmitteln ist unzulassig,

Offentliche Griinfliiche - Streuobstwiese (§ 9 (1) 15 BauGE

Die Flichen sind als Bastinde hachstimmiger Obst-, Wildobst- oder NuBbaume mit
der Unterkultur Griinland zu sntwickeln.

Je 120 gm Grundsticksflichs ist 1| Baum anzupflanzen und zu unterhalten, der Min-
dest-Pllanzabstand betrdgt 10,0 m

Der Einsatz von Mineraldfingern und chemischen Pllanzenschutzmitteln ist im Rah-
men der Unterhaltungspflege unzulissig.

Flichen fiir Mallnahmen zum Schutz, zar Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft-Sukzessionsfliche (§ 9 (1) 20 BauGB)

9.1

MaBnahmen zum Schutz, zur Pilege und zur Entwicklung von Natur und Landschafi:

Die Fliche ist zum Gberwiegenden Teil der natiitlichen Vegetationsenrwicklung zn
tiberlassen. Malinahmen zur Lenkung der Sukzession sowie Mafnahmen der Bio-
topgestaltung sind zulassig.

Fiir Bepflanzungen diirfen ausschlieBlich Gehislze der Auswahlliste T verwendet wer-
den.
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2.

Anzupflanzende Einzelbiume (§ 9 (1) 25 BaulGE)

Gemil der zeichnenschen Darstellung sind hocbstimmig;ﬂ. Einzelbfume anzupflanzen
und zo unterhalten. Es sind ausschlieflich Arien der nachfolgenden Auswahlliste I zu
vernwvenden,

Auvswahlliste TI

cer platancides - Spitzahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excalsior - Esche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia pallida - Kaiserlinde

Fliiche fiir Anpflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)

Innerhally der zsichnerisch festgesetzten Flichen sind bei einer Breite biz u 5.0 m
mindestens 3-reihige, bei einer Breite von mehr als 5,0 m mindestens 5-rethige, durch-
gehende, gemischte Pflanzumgen aus Geholzen der Auswahlliste I anzulegen und zu
unterhalten. Der maximale gegenseitige Pflanrabstand betrfgt 1,2 m.

Zu erhalrender Baum- und Stranchbestand/Fliichen mit Bindungen fiir Be-
pilanzungen (§ 9 (1) 23 BauGB)

TEL

1%

13.1.

Der zeichnerisch dargestellts Bestand an Baumen und Striuchern ist zu erhalten, gefs.
sind fiir abginige Geholze Nachpflanzingen mit Arten der Auswahlliste [, bzw. hoch-
stimmigen Obstbdumen vorzunehmen.

Immissionshemmende Mafinahmen (§ 9 (1) 24 BauGB)

Im Planbereich sind bei der Vorbersitung und Durchfihning der Baumafinahmen auf
der Grundlage der DIN 18005 Vorkehrungen zu treffen, die zur Vermeidung oder
Minderung von schidlichen LErmeinwirkungen in Aufenthalisbereichen von Menschen
beitragen (z.B. Doppelfenster, entsprechende Grundrifgestaliung, immisionshemmen-
de Ausfithrung der Aufenwinde usw.).

Als Grenzwerte gelten die Immissionsrichtwerte fiir Gewerbegebiete: tags 65 dB (A);
nachts 50 dB (A).

Bavordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 (4) BanGB i.V.m. § 87 HBO in
der Fassung vom 20,12.93 (GVBI I Nr. 32, 1293 5. 655 ff)

1.0.

1.1,

Anlagen zum Sammein oder Verwenden von Niederschiagswasser § 87 (2) 3
HBO

P
P

Um Trnkwasser einzusparen, ist fur die Toeiltettensplung und die Grinflichenbewas-
serung von den Dachflichen Regenwasser in Zisternen aufrufangen und zu nutzen.
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4.1

Die hierfur erforderichen Malinahmen kénnen auf der Grundlage der , Empfehlung
fir den Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in povaten und offentlichen Ge-
bzuden des Hess, Ministeriums fir Umnwelt und Reaktorsicherheit von 1989 getroffzn
werden” '

Becriinune der Gebiiude § 87 (5) HBO

Diz neu zu erstellenden Geb#ude sind sowsit wie méiglich zu begriinen, Das beinhaltet
sowohl Wand- als auch Dachflichen.

Einfriedicungen § 87 (1) HEO

Einfriedizungen in Form von Maschendrahtzaunen bis max. 2,00 m Haohe sind zulis-
sig. Sie sind so zu errichten, daB die Bepflanzung aufierhalb der Einfriedigungen his-
gen (entlang 6ffentlicher Straen und Wege). Dadurch wird gewihrleistet, dali auch
griiflere Tiere die Anpflanzung als Lebensraum nutzen kéimnen (weitere Festsetzungen
sI. Punkt2.2.).

Beoriinune der Gebiude § 87 (5) HBO

Die zu erstellenden Gebiude sind, soweit wie maglich, zu begriinen Das beinhaltef
sowohl Wand- als auch Dachilichen
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Magistrat der Kreisstadt Heppenheim Heppenheim, den 26. Januar 1985
- Bauverwaltungsamt -

Begriindung

zur |, Anderung des Bebauungsplanes ,.Gewerbegehiet westlich der OpelstraBe™ im vercinfach-
ten Verfahren gemihl § 13 Abs. [ BauGB

Ein sich derzeit noch im Heppenheimer Innenstadtbersich befindlicher Heizél- und Baustoff-
handel beabsichtigt die Umsiedlung auf das den [nhabermn gehGrende Grundstiick Flur 11 Nr.
129/3, welches im siidlichen Bereich des Bebauungsplanes | Gewerbsgehiet westlich der Opel-
strafie”, rechtsverbindlich seit dem 05.02.1993, lisgi (Bauquartier 5). Diesem Grundstiick im
Osten vorgelagert befindet sich eine als Mischgebiet ausgewiesene Flache (Bauquartier 6), die
zwischenzeitlich allerdings siner Wohnbebauung zugefithrt wurde.

Die ErschlicBung des Grundstiickes Nr. 129/3 war urspriinglich ber eine Stichstraliz in westli-
cher Verlingerung der DaimlerstraBe vorgesehen, Dies wiirde bedeuten, daf der mit dem Fir-
menstandort einhergehende LKW-Andienungsverkehr unmittelbar an der ndrdlichen Seite der
Wohnbebauung vorbeifiihren witrde. Aus diesem Grund wirde ein Lirmschutzgutachten er-
stellt, das im Ergebnis unzumutbare Le&rmbeldstigungen durch den LKW-Verkehr fiir die un-
mittelbare Wohnnachbarschaft feststellt, welche auch micht durch Larmschuizmafnahmen zu
heseitigen sind.

Durch die negativen Beeintrichtipungen und Konflikte am jetzigen Firmenstandort im Bahn-
hofshereich (starker LKW-Verkehr, unzulangliche Abstellméglichkeiter., keine Flichen fiir
zine Betriebserweiterung) liegt es auch im stidtischen Interesse eine Umsiedlung anzustreben.
Nachdem die Pritfung von Alternativstandorten zu keiner Emigung fithrte, wird nunmehr be-
ahsichtigt, den zu erwartenden Konflikt durch sine Anderung der VerkehrserschlieBung zu be-
heben. Hierbei soll ein Teil der urspringlichen Stchstrafle zurlickgenommen und die Benzstra-
fie bis zum Grundstiick Nr. 129/3 verlingert sowie mit einer Wendeflache verschen werden, so
daB cine VerkehrserschlieBung in Verldngerung der Daimlerstrafie und damit an der Nordseite
der Wohnbebauung vorbei, entfiillt, Das damit seine Erschliefungsfunktion verlierende Teil-
stiick der Stichstralle wurde zwischenzeitlich dem Grundsttick Nre. 130/1 zugeschlagen, wobei
der Eigentiimer die dingliche Sicherung von Leimungsrechten zu Gunsten der Versorgungstrii-
gerauf dem ihm tibertragenen Grundstiicksteil duldet. Es verbleibt hier als 6ffentliche Flache
ledigiich die Fortfihrung des Gehweges bis zur Wendefliiche. Tm Gegenzug stellte der Eigen-
tilmer eine Teilfliche seines Grundstiickes fir die Verlingerung der BenzstraBe zur Verfligung:
Ein entsprechender Tauschverirag wurde berrits beurkundet.

Die durch die Verlingerung der BenzstraBe wegfallenden Baumanpflanzumgen in Ost-West-
Richtung siidlich des Bauguartiers 3 werden in vollem Umfang beidseitig der verlingerten
Bernzstrale in Nord-Siid-Richtung wisder ausgewiesen.

Die auf Grund vorstehender Ausfilhrungen notwendige Anderung des Bebauungsplanes
LwOewerbegebiet westlich der Opelstrafie™ soll, da die Grundziige der Planung nicht berithrt
werden, im vereinfachten Verfahren gemil § 13 Abs. | BauGB erfolgen.

il

{Reiter)
Lirster Stadtrat



