006-31-11-3003-004-111-00_T

Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan

"Ehemalige Mobelfabrik Starkenburg”, Stadt Heppenheim

Textliche Festsetzungen

Heppenheim, September 1993
ged. August 1954
ged, Januar 1895
ged. August 1995
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Die nachfolgen sufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich lhres Gelfungs-
bereiches deckungsgleich mit dem im B-Plan "Ehemalige Mobelfabrik Starkenburg"
zeichnerisch dargesteltten Geltungsbereich. Die zeichnerischen und sonstigen Fest-
setzungen der Plandarsiellung werden durch die folgenden textlichen Festsetzungen
erganzt Grundlage der Festsetzungen zum Schallschutz sind die schalltechnischen
Untersuchungen des Boaros Gruschka vom 12.01.88 (Bericht A 94-213/1) und
17.01.85 (Bericht A 85-213/1). Diese sind in der Begrindung als Anlage enthalten.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB
in Verbindung mit BauNVO

1. Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB, sowie Bauweise,
liberbaubare und nicht (berbaubare Grundstiicksteile, Stellung der
baulichen Anlagen § 9 (1) Nr. 2 BauGB werden ausschlieilich durch die
Plandarstellung festgelegt.

Die dberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt
Dig Baugrenzen und Baulinien kdnnen durch Vorbauten wie z.B. Erker, Baikone
und Wintergarien geringflgig (bis zu 1,50 m Tiefe) Gberschritten werden, wenn
diese im einzelnen nicht breiter als 3,0 m sind. Freitreppen und Terrassen
(einschl. der erforderlichen Stutzmauemn) sind bis zur Hohe des Erdgeschofi-
fullbodens auch auflerhalb der dberbaubaren Fldchen zuldssig.

Auler den im Bebauungsplan dargestellten Stellplatzen und Garagen sind auf
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen keine Nebenanlagen gem. § 14 (1)
BauNVO zulassig (§ 12 (6) und § 23 (5) BauNVO).

Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs 2
BauMNVO sind auch auBerhalb der Baufenster zuldssig. Bei Bedarf ist den
Versorgungstragemn entsprechendes Gelande zur Verflgung zu stellen.

2. Garagen und Stellpldtze § 9 (1) Nr. 4 BauGE und § 12 (4) BauNVOD

Die erforderlichen Stellplatze und Garagen sind auf den im Bebauungsplan
ausgewiesenen Slellen zulassig.
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Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstiges Bepflanzungen § 9 (1)

Nr. 25 a BauGB

Bei Pflanzungen an den im B-Plan dargestelliten Standerten sind standort-
gerechie Gehdlze cder Gehdizarten der folgenden Lisle zu verwenden

Bdume :

Acer platanoides
Quercus rohur
Tilia spec.
Carpinus betulus
Sorbus aucauparia
Prunus padus

Kleine Bdume/ Obstgehdlze :

Prunus avium

Sobus domestica
Mzlus domestica
Malus silvestris

Pyrus communis
lokale Mostobsisorten
Beerbacher Tafelapfal
QOdenwalder Kurzstiel

Stréaucher ;

Comus sanguinsa
Corylus avellana
Crataegus manecgyna
Euonymus europasus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa rubiginasa
Viburnum lantana

-Spitzahorn
-Slieleiche
-Linde
-Hainbuche
-Eberesche
-Traubenkirsche

-Vogelkirsche
-Speieriing
-Apfel
-Wildapfel
-Wildbirme

-Roter Hartriegel
-Hasel

-Weilddorn
-Pfaffenhutchen
-Liguster

-Schlehe
-Hundsrose
-Weinrose

-Wolliger Schneeball

Fir Baumpfianzungen im Siralenraum sowie im privaten Bereich entlang der
Wege sind geeignete Arten gemalR der "StralRenbaumliste der Garienamts-
leiter” (Das Gartenamit 40 (1991): 641 /) zu verwenden.
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Pro 4 Park- oder Stellplaize ist mindestens ein groflkroniger Laubbaum so zu
pflanzen, dalt die Stellplatze beschaltet werden. Baumscheiben miussen pre
Baum mindesiens 4 m? grofl® sein.

Alle Pilanzungen sind extensiv zu unterhalten und zu pflegen. Die Varwendung
von Pflanzenschutzmitteln ist unzuidssig Ausgefallene Gehdlze sind nachzu-
pflanzen.

Die Flachen zwischen Gebaude und Verkehrsflache (=Vorgarten- bzw. Garten-
flachen) sind, mit Ausnahme der notwendigen Zuwege, als zusammen-
hangende Grunflachen anzulegen und extensiv zu unterhalten. Dabei sind
bevorzugt auch Laubbaume zu pflanzen, die in der Grofte den Grundstlcks-
vernalinissen entsprechen.

5. Erhaltung von Bdumen, Stréduchern und sonstiges Bepflanzungen § 9 (1)
Nr. 25 b BauGB

Vorhandener Bewuchs ist zu schonen: Die im Plan gekennzeichneten Geholze
sind zu erhalten und vor schadlichen Einflissen, insbesondere bei der Durch-
fahrung von Baumalknahmen, zu bewahren (DIN 18920:; Schuiz von Baumen,
Pilanzenbestanden und Vegetationsfiachen bei Baumalnahmen). Falls durch
die Erhaltung dieser Baume die Durchfuhrung zulassiger Bauvorhabsn unzu-
mutbar erschwert wird und eine Verpflanzung nicht mehr moglich oder sinnvoll
ist, sind Ausnzhmen zuldssig, wenn an anderer Slelle des Grundsticks durch
angemassens Ersatzpflanzungen nach Mallgabe von Festsetzung Nr. 4 Sorge
getragen wird.

6 Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweltein-
wirkungen § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Entsprechend den Aussagen der schalltechnischen Untersuchung vaom
12.01.95 (Siehe Anlage zur Begrindung) ist eine Larmschutzwand in einer
Hohe von 3,00 m Ober Gleisoberkante der Bundesbahnstrecke an der im Plan
gekennzeichnelen Stelle zu emichten. Die Larmmschutzwand ist auf der
bahnzugewandien Seite hochabsorbierend auszufuhren.
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Entsprechend den in der Plandarstellung getroffenen "Festsetzungen von
Mafnahmen des Immissionsschutzes bei Bauvorhaben im Gellungsbereich”
sind bei den Gebsduden die erforderlichen Schalldammale der Aulenbautzile
zu gewahrleisten. Entsprechende Nachweise sind mit den Bauantragen zu
fuhren. Fir Aufenthaltsr&ume mit Fenstem in Fassaden der Larmpegelbereiche
I und V sind ZwangslGfiungen (schallgedammte Loftungseinrichtungen)
zwingend vorgeschrieben, sofern keine LUftung der Raume Ober weniger
larmbelastete Fassaden erfolgen kann.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 87 HBO

AuRlere Gestaltung baulicher Anlagen § B7 (1) Nr 1 HBO

Die Dacher sind als Satteldécher oder Walmdacher, fur im Plan bestimmte
Garagen auch als Flachdécher mit den im Plan fesigesetzien Neigungen aus-
zubilden. Sie sind bei geneigten Dachern mit rotem bis rotbraunem kleinfor-
matigem Dachmalerizl einzudecken.

Dachversatze und Dacheinschnitte sind zulassig.

Dachoberstande sind an der Traufe bis max. 50 cm, am Ortgang bis max. 25 cm
Zugelassen.

Dachgauben sind zulassig. Sie durfen einzeln nicht breiter &ls 3,00 m und in
mehrfacher Anordnung in der Summe ihrer Breiten nicht mehr als das 0 6-fache
der jeweiligen Dachlange betragen.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind in Form von parallel zur Hauptdach-
flache verlaufenden héher gesetzien Dachteilen zulassig.
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2. Einfriedigungen (Mauern, Ziune, Hecken etc.) § 87 (1) Nr 3 HBO
Mauem als Abgrenzungen der Grundstiicke sind nicht zulassig.

Zu offentlichen Flachen sind keine Zdune zuldssig. Hecken sind an diesen
Stellen entsprechend den unter Festsetzung Nr. 4 sowie mit sonstigen geeig-
neten Laubgeholzen méglich. Als Stutzen beim Aufwuchs von Hecken sind
dunkelgnine Maschendrahtzéune zulassig, wenn sie mind. 0,50 m hinter der
Grenze zu den offentlichen Flachen errichtet werden, maximal 1,20 m hoch sind
und somit spater von der aufwachsenden Hecke verdeckd werden.
Ausgenommen sind die sechs Grundsticke entlang der Mozartstrafte. Hier
wird anstelle des o.g. Maschendrahizaunes eine Abgrenzung durch Holzzaune
in gleicher Ausflhrung zugelassen.

Mulibehaiter diorfen nicht offen in Vorgarten aufgestellt werden. Sie mdssen in
dafir vorgesehenen Vorrichiungen untergebracht werden.

3. Gestaltung von Stellpldtzen und Garagen § 87 (1) Nr4 HBO

Befestigte Stellplatze, sind mit wasserdurchldssiger Oberflache (Rasengitter,
Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsakliven Materialien) auszubilden.

Garagen sind an den Langsseiten und der Rlckseite mit Kletterpflanzen zu
mindestens 50 % zu begriinen. Die Dachfidchen der an die Erweiterungsflache
der Bahn angrenzenden Garagen sind zu begrinen.

4. Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser § 87 (2) Nr. 3 HBO

Um Trinkwasser einzusparen (§ 55 HWG), ist fur die Grunfldchenbewasserung
und Toilettenspihlung Regenwasser aufzufangen und zu nutzen.

Die hierdfur erforderlichen MaBnahmen konnen auf der Grundlage der
"Empfehlung fir Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in privaten und
affentlichen Geb3uden' des Hess. Ministeriums fur Umwelt und Reaktorsicher-
heit von 1989 getroffen werden.

Laut Ortsrecht der Stadt Heppenheim "Allgemeine Satzung ber die &ffentliche
Wasserversorgung und den Anschiul an die &ffentl. Wasserversorgungs-
anlage” - Allgemeine Wasserversorgungssatzung - § 5a, ist eine Befreiung vom
Benutzungszwang auf Antrag méglich.
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Dasselbe trifft zu fir die "Allgemeine Satzung aber die offentliche Abwasserbe-
seitigung der Grundsticke und dem Anschiuf an die offentliche Abwasserbe-
seitigungsanlagen” - Abwassersatzung § 5 (3).

Regenwasserzistemen sind nur innerhalb der Gebaude oder unterirdisch
zulassig. Ausnahmen sind Regentonnen unmittelbar an den Falirohren der
Dachentwasserung mit einem Fassungsvermogen von bis zu 0.2 m*.

C. Hinweis

Bei Unterschreitung sines Abstandes von 2,50 m zu bestehendan Versorgungs-
leitungen bei Neupflanzung von B&umen sind Schutzmanahmen nach gelten-
der technischer Norm zu treffen, Bei Neuveriegung von Versorgungsleitungen
durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die
erforderlichen Schutzmalnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten



