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Planungsrechtliche Festsetzungen, § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m der BauNVO

Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Im Plangebiet wird ,GE - Gewerbegebiet* gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Die nachfolgende Festsetzung Nr. 12 (Schallschutz) schrankt die gewerbliche Nutzung dariiber hinaus ein.

Erdverarbeitende Betriebe sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind innerhalb des Geltungsbereichs unzulassig. Die Selbstvermarktung von im Gebiet
produzierten Gutern oder im Gebiet weiterverarbeiteten Gitern (sogenannter ,Werksverkauf) ist jedoch zulassig.

Auf den Grundtiicken innerhalb der Teilgebiete C2, C3, E2, E3, E4, F1 und F2 sind o&ffentliche Verwaltungen
unzulassig.

Es sind als Ausnahme gemal § 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO maximal zwei betriebszugeordnete Wohnungen je
Gewerbebetrieb zuladssig, wobei eine Wohnflache von maximal 250 m? je Gewerbebetrieb nicht (iberschritten werden
darf. Bei Grundstiicksgréfien bis zu 5.000 m? ist nur eine Wohnung je Gewerbebetrieb mit einer Wohnflache von
maximal 150 m? zulassig.

MindestgroRe der Grundstiicke, § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
Die MindestgrundstiicksgréRRe betragt 2.000 m>.

MaR der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fir die GRZ / BMZ
festgesetzt. Durch Stellplatze mit ihren Zufahrten darf diese GRZ um 0,1 Uberschritten werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher Anlagen, Bauweise,
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO

Im Bereich der Baubeschrankungszonen nach dem Bundesfernstralengesetz (FStrG) bzw. Hessischen

StraBengesetz (HStrG) sind bauliche Anlagen wie Gebaude, Lagerflachen, Stellplatze, Verkehrsflachen entlang der
BAB 5 (40 m Abstand) und entlang der L 3398 (20 m Abstand auRerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt) nur nach
Genehmigung durch die zusténdigen Stralenbauverwaltungen zuldssig. Gebaude sind hier nur innerhalb der
Baugrenzen zulassig. Uberschreitungen der Baugrenzen innerhalb der Bauverbotszonen sind unzulassig.

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt: Es gilt offene Bauweise, abweichend hiervon sind
Baukdrperlangen tber 50 m zulassig.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen, § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Innerhalb des als ,Flache flr die Landwirtschaft, hier: Ackerflachen“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB festgesetzten
Bereiches sind bauliche Anlagen jeglicher Art unzulassig.

Im Bereich der Uferschutzflachen an Oberflachengewassern sind Lagerflachen und Gebaude unzulassig.

Flachen fir Nebenanlagen, § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs.2 BauNVO sind auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig.

Grundstiickszufahrten, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Innerhalb der als ,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt” festgesetzten Bereiche kénnen Grundstiickszufahrten und
-ausfahrten zu stadtischen Stralen ausnahmsweise zugelassen werden. Auf der Ostseite der Tiergartenstral’e sind
Ein- und Ausfahrten grundsatzlich unzulassig.

Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen, § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Anlagen zur stadttechnischen Ver- und Entsorgung (Wasser, Gas, Strom, Tele-Kommunikation u.a.) sind unterirdisch
zu verlegen.

Retentionsanlagen, Flachen fiir die Wasserwirtschaft, § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
Die im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzten Retentionsflachen sind nach MaRgabe der
spateren wasserrechtlichen Genehmigung herzustellen.

Grundstlickszufahrten Uber festgesetzte Graben sind zulassig, sofern der hydraulisch erforderliche FlieRquerschnitt
gewiéhrleistet bleibt. Fiir die Uberbauung von Oberflaichengewassern (Bruchgraben) durch Grundstiickszufahrten ist
eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Auf den durch Kennbuchstaben M1 - M2 gekennzeichneten Flachen sind als Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
folgende Maflinahmen durchzufiihren:

M1: Dreiecksflache (Retentionsflache) sudlich Teilabschnitt B

30 % der Flache ist als Gehdlzflache anzulegen: ein einheimischer Strauch aus der Geholzauswabhlliste 2
(Feuchtstandorte) der GroRe 2 x v, 60 - 100 cm je 1,5 gm Grinflache und ein einheimischer Laubbaum aus der
Geholzauswahlliste 2 (Feuchtstandorte) mit Stammumfang 18 - 20 cm (gemessen in 1,0 m Hohe) je 100 gm
Grunflache.

Die im Plan dargestellte Lage der Geholzflache ist variabel.
Auf der verbleibenden Flache ist eine einschiirige Feuchtwiese anzulegen gemaf Vorgaben M2.

Von einer Geholzbepflanzung ausgenommen ist der erhéht liegende potenzielle Zubringerstreifen (BAB 5) der die
Flache teilt.

M2: Neu geschaffene Retentionsflachen durch Profilaufweitung am Bruchgraben und Parallelgraben

Die durch Profilaufweitung neu geschaffenen Retentionsflachen (oberhalb des Grundwasserspiegels) sind als
einschirige Feuchtwiese anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Anlage: Auf den neu geschaffenen Flachen ist eine naturraumgerechte Feuchtwiesen-Ansaat auszubringen.

Pflege: Die Flachen sind einmal pro Jahr zu mahen. Mahd nicht vor dem 15. Juli. Das Mahgut ist abzutransportieren.
In den ersten drei Jahren nach Herstellung der MaRnahmenflachen ist eine Nahrstoffreduzierung der Béden durch 3
bis 4-malige Mahd und entsprechenden Abtransport des Mahdgutes vorzunehmen.

Wahrend der (Profilaufweitung) ist eine weitestgehende Schonung der
Wasserpflanzenbestande - insbesondere im Parallelgraben - sicherzustellen (keine voriibergehende Verfillung und
dgl.).

BaumaRnahmen vorhandenen

Fur den gesamten Geltungsbereich wird die Bewirtschaftungsregelung festgesetzt: Die Verwendung von chemischen
Schadlingsbekampfungsmitteln sowie die Benutzung von Unkrautvernichtungsmitteln sind verboten.

Im Bereich der MalRnahmen M1 und M2 sind zur Erhaltung und zur Férderung der Population des Schlammpeitzgers
(Misgurnus fossilis, Art des Anhangs Il
durchzuflhren:

der FFH-Richtlinie) im Gebiet erganzend folgende Malnahmen

Bruchgraben:

Anlage von insgesamt vier ,Grabentaschen® entlang des Siidufers des Bruchgrabens. An diesen Stellen wird der
Graben einseitig wenige Meter aufgeweitet. Hierzu wird die Sohlbefestigung punktuell aufgebrochen, die
Gewassersohle der Grabentasche bleibt unbefestigt und liegt etwas tiefer als die Sohle des Grabens. Ausdehnung
der Grabentaschen jeweils etwa 20 gm (ca. 4 x 5 m).

Anlage einer ,Grabenschleife“ am Nordufer (westlicher Abschnitt) des Bruchgrabens: Schaffung eines etwa 40 m
langen und 2 bis 3 m breiten Seitengewassers, welches am oberen und unteren Ende durch Aufbruch der
Grabenbefestigung an den Bruchgraben angeschlossen wird und in bis zu 6 m Abstand verlauft. Die Gewassersohle
der Grabenschleife bleibt unbefestigt und liegt etwas tiefer als die Sohle des Bruchgrabens.

Parallelgraben:

Anlage von insgesamt sechs ,,Grabentaschen” entlang des Ostufers des Parallelgrabens. An diesen Stellen wird der
Graben einseitig wenige Meter aufgeweitet. Hierzu wird die Sohlbefestigung punktuell aufgebrochen, die
Gewassersohle der Grabentasche bleibt unbefestigt und liegt etwas tiefer als die Sohle des Grabens. Ausdehnung
der Grabentaschen jeweils etwa 20 gm (ca. 4 x 5 m).

Anlage einer ,Grabenschleife” im neu geschaffenen Retentionsbereich (,Dreieck®) im Siden des Gebietes:
Schaffung eines etwa 50 m langen und etwa 2 bis 3 m breiten Seitengewassers, welches am oberen und unteren
Ende durch Aufbruch der Grabenbefestigung an den Parallelgraben angeschlossen wird und in bis zu 10 m Abstand
verlauft. Die Gewassersohle der Grabenschleife bleibt unbefestigt und liegt etwas tiefer als die Sohle des
Parallelgrabens.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs ist die Verwendung von Kupfer zur Herstellung von Dacheindeckungen oder
Regenfallrohren unzulassig (toxische Belastung von Gewassern ist auszuschlief3en).

Grabenraumung:

Die mit der ,normalen“ Gewasserunterhaltung verbundenen Eingriffe (RGumungs- und Entkrautungsmafnahmen)
sollten aufgrund ihrer sehr negativen Auswirkungen - soweit unvermeidlich - zeitlich méglichst gestreckt durchgefiihrt
werden (friihestens alle 5, besser alle 10 Jahre). Die MalRnahmen sind abschnittweise und madglichst einseitig so
durchzufiihren, dass den Gewasserorganismen einschliefllich des Schlammpeitzgers ausreichende Ausweich- und
Regenerationslebensraume verbleiben. Die MaRnahmen sollten unbedingt durch Fachleute begleitet werden, die in
der Lage sind, direkt betroffene Organismen zu bergen und in nicht betroffene Abschnitte umzusetzen.

Teilgeltungsbereich 2 (Gemarkung Heppenheim, Flur 16, Flurstiick 2/1):
Intensiv genutzte Ackerflache ist als Extensive Frischwiese anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Anlage: Die Ackerflache ist als artenreiches Extensiv-Griinland anzulegen. Hierzu ist eine standortgerechte
Krauter-Graser-Mischung fachgerecht anzusaen.

Pflege: Der 1. Schnitt hat zwischen dem 15.Juni und dem 15.Juli zu erfolgen, der 2. Schnitt nach dem
15. September. Das Mahgut ist abzufahren. Es dilrfen auf der Flache keine Diingemittel und keine Pestizide
verwendet werden.

In den ersten drei Jahren nach Herstellung der MaRnahmenflachen ist eine Nahrstoffreduzierung der Béden durch 3
bis 4-malige Mahd und entsprechenden Abtransport des Mahdgutes vorzunehmen.

Zuordnung von AusgleichsmaRBnahmen, § 9 Abs. 1 a BauGB

Die Mallnahmen zum Ausgleich der im Plangebiet entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb und
aullerhalb des Bebauungsplangeltungsbereichs (Malnahmenbeschreibung siehe Begriindung / Umweltbericht zum
Bebauungsplan) auf den Flursticken werden den Gewerbeflachen innerhalb des Plangeltungsbereichs als
Ausgleichsmalinahme zugeordnet. AuRRerhalb des Gewerbegebiets sind dies MaRnahmen auf den Grundstiicken
Gemarkung Heppenheim, Flur 16, Flurstiick 2/1 (Teilgeltungsbereich 2), Gemarkung Heppenheim, Flur 28,
Flurstlicke Nr. 46 (teilweise), Nr. 71 (teilweise) und Nr. 69/8 (teilweise), Gemarkung Heppenheim, Flur 56, Flurstiicke
Nr. 2/0 und 2/1, sowie Flur 3, Flurstiicke Nr. 83/16, Nr. 78/3 und Nr. 80/2, Gemarkung Kirschhausen, Flur 10,
Flurstlck 1/1.
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MaBnahmen zum Schallschutz, § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h)
Uberschreiten. Die Emissionskontingente beziehen sich auf die gesamte Flache des zu beurteilenden
Betriebsgrundstiickes. Immissionsorte sind die Wohnbebauung &stlich der Tiergartenstrale gegenuber dem
Plangebiet und das Kreiskrankenhaus Heppenheim siidéstlich des Plangebietes.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m?

Teilflache Lek, tags LEek, nachts
A 53 43
B1 51 42
B2 53 43
C1 55 45
C2 56 38
C3 57 38
D1 53 43
D2 55 46
E1 54 45
E2 59 48
E3 60 46
E4 63 45
F1 58 45
F2 61 46

Uberschneidet ein Betriebsgrundstiick Flachen mit unterschiedlichen Emissionskontingenten, so sind den hierdurch
gebildeten Teilflachen des Betriebsgrundstiickes die jeweils geltenden Emissionskontingente zuzuordnen.

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

Fur schutzwiirdige Nutzungen innerhalb der Flachen, in denen Emissionskontingente festgesetzt sind, gelten die
Anforderungen der TA Larm 98. Hierbei sind die Nacht-Immissionsrichtwerte nur dann anzuwenden, wenn Schlaf-
oder Kinderzimmer von Wohnungen im Einwirkungsbereich der zu beurteilenden Anlage vorhanden sind.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiges Bepflanzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Die an den vorgeschlagenen privaten Nachbargrenzen im Plan dargestellten Pflanzstreifen sind in ihrer Lage den
spater tatsachlich gebildeten Grundstiicksgrenzen anzupassen und insofern verschieblich. Der zwischen den
Teilflachen B1 und D1 bzw. B2 und D2 dargestellte 12,00 m breite Pflanzstreifen ist als ,Klimaschneise”
verschieblich, jedoch ist zwischen A5 und Tiergartenstralle eine gerade Verbindung (kein Versatz, keine
Kriimmung) sicherzustellen. Die beiden Teilabschnitte der ,Klimaschneise” sind somit nur insgesamt verschieblich.

Innerhalb der festgesetzten Pflanzstreifen sind Zufahrten bis zu einer Einzelbreite von 15 m sowie der Ver- und
Entsorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen zulassig. Die entfallende Grunflache ist an anderer Stelle
innerhalb Uberbaubarer Flachen nachzuweisen.

Mindestens 10 % der Grundstiicksflache sind als strukturreiche Griinflaiche anzulegen: ein einheimischer Strauch
aus der Gehdlzauswabhlliste 1 (Normalstandorte) der Grofle 2xv, 60 - 100 cm je 1,5gm Grinflache und ein
einheimischer Laubbaum aus der Geholzauswabhlliste 1 (Normalstandorte) mit Stammumfang 18 - 20 cm (gemessen
in 1,0 m Hoéhe) je 100 gm Grinflache. Die im Plan dargestellten Griinstreifen entlang der Grundstiicksgrenzen
werden angerechnet.

Ausgenommen von dieser Regelung sind die privaten Griinflachen, die parallel zum Parallelgraben entlang der
westlichen Gebietsgrenze verlaufen. Der Parallelgraben soll nicht durch Gehdlze beschattet werden.

Im gesamten Plangeltungsbereich ist das Anpflanzen von Nadelgehdlzen und Hybridpappeln unzulassig.

Bei Pflanzungen sind standortgerechte Pflanzen oder Pflanzen der folgenden Auswahllisten zu verwenden:

Geholzauswahlliste 1: Normalstandorte
Laubbaume:

Acer platanoides (Spitzahorn), Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Fagus sylvatica (Buche),
Fraxinus excelsior (Esche), Populus tremula (Zitterpappel), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus padus
(Traubenkirsche), Quercus robur (Stieleiche), Sorbus aucuparia (Vogelbeere), Sorbus domestica (Speierling),
Sorbus aria (Mehlbeere), Tilia cordata (Winterlinde), Tilia platyphyllos (Sommerlinde), Obstgehélze in Arten und
Sorten.

Straucher:

Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Cornus sanguinea (Hartriegel), Cornus mas
(Kornelkirsche), Corylus avellana (Haselnuss), Ligustrum vulgare (Liguster), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche),
Prunus spinosa (Schlehe), Rhamnus cathartica (Kreuzdorn), Rosa canina (Hundsrose), Rosa rubiginosa (Weinrose),
Sambucus nigra (Holunder), Viburnum opulus (Schneeball), Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weilkdorn),

Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen).

Geholzauswahlliste 2: Feuchtstandorte
Laubbaume:

Alnus glutinosa (Schwarzerle), Carpinus betulus (Hainbuche), Fraxinus excelsior (Esche), Populus alba
(Silberpappel), Populus canescens (Graupappel), Populus nigra s. str. (Schwarzpappel, keine Hybriden!) Prunus
padus (Traubenkirsche), Quercus robur (Stieleiche), Salix alba (Silberweide), Salix fragilis (Bruchweide), Salix x
rubens (Rotweide).

Straucher:

Cornus sanguinea (Hartriegel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus laevigata (Zweigriffliger WeiRdorn),
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn), Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen), Frangula alnus (Faulbaum),
Prunus spinosa (Schlehe), Rosa canina (Hundsrose), Salix cinerea (Grauweide), Salix triandra (Mandelweide), Salix
vicinali (Korbweide), Viburnum opulus (Schneeball).

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Vorhandener Bewuchs ist zu schonen. Die im Plan gekennzeichneten Gehdlze sind zu erhalten und vor schadlichen
Einfllissen, insbesondere bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen).

Falls durch die Erhaltung dieser Baume die Durchfiihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird und
eine Verpflanzung nicht mehr méglich oder sinnvoll ist, sind Ausnahmen zuldssig, wenn an anderer Stelle des
Grundstlicks durch angemessene Ersatzpflanzungen Sorge getragen wird.

Flachen fir Aufschiittungen zur Herstellung des StraBenkorpers, § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Im Zuge des StraRenbaus sind ggf. Aufschittungen oder Stitzmauern zur Herstellung des Straflenoberbaus
erforderlich. Von diesen Veradnderungen der Grundstliickshohe ist der an die anbaufahige Verkehrsflache
angrenzende private Grundstiicksbereich in einer Tiefe von maximal 3,0 m betroffen. Die Veranderung der
Grundstlickshéhe im Zuge des StralRenbaus (Bdschungen, zulassig und von den
Grundstlickseigentiimern zu dulden.

Stiitzmauern) st

Vernassungsgefahr, § 9 Abs. 5 BauGB

Das Plangebiet wird aufgrund oberflachennaher und schwankender Grundwasserspiegel als vernassungsgefahrdet
festgesetzt.

Der Grundwasserbewirtschaftungsplan sieht fir das Plangebiet einen Grundwasserstand von ca. 93,60 miNN +
0,60 m vor. Danach ergibt sich ein maximaler Grundwasserstand von ca. 94,20 miNN, welcher durch die
Entwasserungsgraben (Bachsohle des Bruchgrabens ca. 93,20 miNN) sichergestellt wird. Dabei werden aufgrund
der FlieRrichtung im Siden des Plangebiets etwas hohere und im Norden etwas tiefere Grundwasserstande zu
erwarten sein.

Der im Grundwasserbewirtschaftungsplan angestrebte minimale Grundwasserstand von ca. 93,00 miNN kann in
extremen Trockenperioden unterschritten werden. Am Pumpwerk Wiesensee (Tiergartenstrale) wurde im Oktober
1993 ein minimaler Grundwasserstand von 92,35 miNN gemessen.

Kurzfristig kann der Grundwasserstand ggf. auch Uber den angegebenen Werten liegen. Auch bei langjahrigen
Aufzeichnungen wurden bereits hohere Grundwasserspiegel festgestellt. Es wird daher eine grundstiicksbezogene
Baugrund- und Grundwassererkundung empfohlen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach §81 HBO und wasserrechtliche
Festsetzungen nach § 42 Abs. 3 HWG auf Grundlage § 9 Abs. 4 BauGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Als zuldssige Dachform werden Sattel-, Flach- und Shed-Dach festgesetzt, wobei weitere Dachformen
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Die Dachneigung wird nicht auf einen festen Wert festgelegt.
Stattdessen wird bei Satteldachern ein zulassiger Bereich zwischen 20° und 40° a.T. und bei Flachdachern zwischen
0° und 7° a.T. angegeben. Es kdnnen abweichende Neigungen ausnahmsweise zugelassen werden. Glasierte und

reflektierende Materialien sind zur Dacheindeckung unzulassig.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs ist die Verwendung von Kupfer zur Herstellung von Dacheindeckungen oder
Regenfallrohren unzulassig.

Unbeleuchtete und beleuchtete Werbeschilder, auch durch Leuchten angestrahlte Werbeanlagen, sind nur unterhalb
der Firsthohe des jeweiligen Gewerbebetriebes zuladssig. Innerhalb des Teilbereichs ,F* sind Werbeanlagen
(Oberkante der Werbeanlage) nur bis zu einer Hohe von maximal 20 m Uber natlrlichem Gelande bzw. bei
niedrigeren Gebauden bis zu deren Firsthohe zulassig.

Werbeanlagen sind nur auf privaten Grundstiicken in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu Grundstlicksgrenzen
zulassig. Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung fiir den Verkehr, die angrenzenden Nutzungen sowie den
umgebenden AuRRenbereich ausgehen. Die diesbezliglichen Bestimmungen des BImSchG sind zu beachten.

In den Teilbereichen A und C1 bis C3 sind selbstleuchtende Werbeanlagen mit Ausrichtung zur Tiergartenstralle
unzulassig. Durch Leuchten angestrahlte Werbeanlagen sind zuldssig, sofern sie die vorgenannten Bestimmungen
bzgl. der Blendfreiheit einhalten.

Stark leuchtende und / oder rotierende Strahler (,Skybeamer®), die horizontal oder nach oben abstrahlen, sind im

gesamten Geltungsbereich unzulassig.

Im Bereich der Baubeschrankungszonen nach dem Bundesfernstralengesetz (FStrG) bzw. Hessischen
StralRengesetz (HStrG) entlang der BAB 5 (40 m Abstand) und entlang der L 3398 (20 m Abstand auerhalb der
festgesetzten Ortsdurchfahrt) sind Werbeanlagen unzulassig.

Einfriedigungen, § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Grundstickseinfriedungen an o&ffentlichen Verkehrsflachen dirfen nur in mindestens 0,50 m Abstand von der
StralRenbegrenzungslinie errichtet werden. Die Flachen zwischen den Grundstiickseinfriedungen und der 6ffentlichen
Verkehrsflache ist dauerhaft zu begriinen und zu pflegen.
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Einfriedungen konnen als Ausnahme bis zu einer Hohe von 3,00 m auch auflerhalb der lberbaubaren Flachen
zugelassen werden. Sie sind mindestens einseitig (zum o6ffentlichen Raum hin) mit Strduchern und Hecken
einzugrinen.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist unzuldssig.

Die Sichtwinkel an StraReneinmiindungen und Grundstiickszufahrten (Mindestsichtfelder) sind zwischen 0,80 m und
2,50 m von standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs dauerhaft
freizuhalten.

Gestaltung von Stellplatzen und Garagen, § 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO

Stellplatze und Garagen sind gemalR Stellplatzsatzung auf den Grundstiicken nachzuweisen. Bei Grenzgaragen sind
die Bestimmungen der HBO zu beachten.

Pkw-Stellplatze sind mit einem wasserdurchlassigen Belag (Rasenpflaster, Rasengittersteine 0.3.) zu befestigen. Bei
zu erwartenden erheblichen Verschmutzungen (z.B. bei Baustellenfahrzeugen) sind Lkw-Stellplatze in die
Kanalisation zu entwassern.

Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser, § 42 Abs. 3 HWG

Um Trinkwasser einzusparen (§55 HWG) ist nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser fir die
Bewasserung aufzufangen und zu nutzen. Die hierfur erforderlichen MalBnahmen kénnen auf der Grundlage der
-Empfehlungen fir Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in privaten und offentlichen Gebauden* des
Hessischen Ministeriums fir Umwelt und Reaktorsicherheit getroffen werden. Die Maflnahmen sind u.U.
zuschussfahig. Naheres hierzu ist bei den Stadtwerken zu erfahren. Das auf begriinten Dachern anfallende
Niederschlagswasser muss nicht an Zisternen oder andere Einrichtungen zur Niederschlagswassernutzung
angeschlossen werden.

Regenwasserzisternen sind nur innerhalb von Gebauden oder unterirdisch zulassig.

Nicht verwendetes Niederschlagswasser der Dachflachen oder aus dem Uberlauf der Zisternen ist nach Méglichkeit
und geeigneten Untergrundverhalinissen innerhalb der Grundstiicke zu versickern. Dabei sind Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser gemaR Arbeitsblatt DWA-A 138
anzulegen. Die ortlichen Grundwasserverhaltnisse sind hierbei zu beriicksichtigen.

Die Einleitung von Uberschissigem nicht verunreinigtem Niederschlagswasser hat in die Graben zu erfolgen.

Verunreinigtes Niederschlagswasser ist der Abwasseranlage zuzuflihren. Die Verunreinigung von
Niederschlagswasser ist durch geeignete bauliche MaRBnahmen wie z.B. die Uberdachung von Laderampen zu

vermeiden.

Unvermeidbar verunreinigtes Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken nach Mdglichkeit so zu behandeln,
dass eine Versickerung oder Einleitung in die Graben zugelassen werden kann.

Diese Festsetzung schlielt eventuell notwendige wasserrechtliche Erlaubnisse und Bewilligungen nicht mit ein. Die
nachfolgenden Hinweise zu den wasserwirtschaftlichen Belangen sind zu beachten.

. Hinweise

Wasserwirtschaftliche Belange

Auf die gesetzlichen Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes (HWG, aktuelle Fassung) wird hingewiesen.
Mit der Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben werden neben der Reduzierung der Planungsauswirkungen auf den
Wasserkreislauf und die Gewassergite der Oberflachengewasser auch die Belange des Artenschutzes
beriicksichtigt. Im Bereich der Graben innerhalb des Plangebiets und dessen Umgebung besteht ein Vorkommen
des Schlammpeitzgers (Misgurnus fossilis, Art des Anhangs Il der FFH-Richtlinie). Gefahrdungen dieser Art
insbesondere durch Verschlechterungen der Wasserqualitdt in den Graben sind auszuschlieBen. Auf das
Umweltschadensgesetz und dessen Folgen bei Schadigung der Fischart wird ausdriicklich hingewiesen.

Nach HWG sind folgende Vorgaben und Bestimmungen fir das Plangebiet von besonderer Bedeutung:

Verschlechterungsverbot (§7 Abs.1 HWG): ,Eine nachteilige Veranderung des Gewasserzustands ist zu
vermeiden.”

Grundsatz ,Verwerten und Versickern vor Ableiten“ (§42 Abs.3 HWG): Im Plangebiet ist nach den
Bestimmungen des HWG anfallendes Niederschlagswasser zu sammeln und zu verwenden (siehe auch
entsprechende Satzung der Kreisstadt Heppenheim und textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan). Nicht
versickern. Der Uberlauf von
Versickerungsanlagen kann nur unter bestimmten Voraussetzungen in die Oberflichengewéasser erfolgen. Hierzu
sind wasserrechtliche Einleitungsgenehmigungen erforderlich. Aufgrund der besonderen Situation durch den
Schlammpeitzger werden Einleitungen in die Graben nur dann genehmigungsfahig sein, wenn sichergestellt ist, dass
schadliche Stoffe nicht eingeleitet werden koénnen (z.B. auch im Brandfall bei Anfall von L&éschwasser und
Léschschaumen). Sicherstellung der Gewasserreinhaltung erforderlich werden seitens der
Genehmigungsbehérde Havarieverschlisse zwischen Versickerungsanlagen und Grabeneinleitungen verlangt
werden.

verwendete Niederschlagswassermengen sind nach Moglichkeit zu

Soweit zur

Es wird empfohlen, die Verschmutzung von Niederschlagswasser durch geeignete bauliche Malinahmen wie z.B. die
Uberdachung von Ladebereichen zu vermeiden.

Grundsatzlich sind die Versickerung von Niederschlagswasser und die Einleitung in die Graben
genehmigungspflichtig. Entsprechende Antrage sind bei der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Bergstralle zu

stellen.

Schutz der Uferbereiche (§ 12 HWG und § 14 HWG): Uferbereiche sind in einem Abstand von 10,00 m ab
Bodschungsoberkante des Gewassers zu schiitzen. Dort sind keine baulichen Anlagen zulassig. Veranderungen im
Uferbereich, auch das Anpflanzen oder Beseitigen von Bewuchs bedlrfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Abwasserbeseitigungspflicht (§ 43 HWG): Auf die Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes zur
Abwasserbeseitigungspflicht wird hingewiesen.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (§ 47 HWG): Der Umgang und die Lagerung von wassergefahrdenden
Stoffen sind anzeigepflichtig.

Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen bei Neupflanzung von
Baumen sind SchutzmaRBnahmen nach geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von
Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen
SchutzmaRnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

Bodendenkmiler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, entdeckt werden kdnnen.
Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archaologische
Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG).

Baugrund / Grundwasserstande

Es wird darauf hingewiesen, dass Grundwasser oberflaichennah ansteht. Es wird daher empfohlen, vor Planungs-
bzw. Baubeginn eine objektbezogene Erkundung zur Griindungssituation und in Bezug auf madgliche
Grundwasserstande durchzufiihren.

Der Stadt und den zustandigen Behorden sind keine Altflachen, Altlasten oder Grundwasserschaden innerhalb des
Plangeltungsbereichs bekannt. Bei allen Baumaflinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf
organoleptische Auffalligkeiten (ungewdhnlicher Geruch, Farbe) zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5), zu informieren.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte festgesetzt. Die
maximale Gebaudehohe ist auf die Oberkante der geplanten anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte zu
beziehen, gemessen in der Mitte der an die StralRe angrenzenden Grundstiicksfront. Die Bauherren haben sich vor
der Festlegung der Gebaudehdhe im Bauamt der Stadt (iber die geplanten StraBenhéhen zu unterrichten.

Solarenergienutzung

Eine Nutzung der Solarenergie wird empfohlen. Dachflachen sind dazu vorzugsweise nach Siiden auszurichten.

BundesfernstraBengesetz

An der Westgrenze des Geltungsbereiches liegt die Bundesautobahn A 5, stidostlich liegt die Landesstrale L 3398
am bzw. im Geltungsbereich. Bei Bauvorhaben an diesen FernstraRen sind die Bestimmungen des
Bundesfernstrallengesetzes und Hessischen StralRengesetzes zu beachten.

Erhaltung von Neuanpflanzungen

Neuanpflanzungen von Geholzen nach MaRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind dauerhaft zu
erhalten und dauerhaft zu pflegen.

Immissionsschutz / Storfallbetrieb

Auf die Bestimmungen des BundesfernstralRengesetzes (FStrG) sowie des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zur Begrenzung zulassiger Emissionen der Gewerbebetriebe wird hingewiesen. Auf Anordnung durch die
Stadt oder die Genehmigungsbehorde sind fachliche Nachweise (iber die Zulassigkeit der Emissionen und
Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen vorzulegen.

In der naheren Umgebung des Plangebiets befindet sich ein sogenannter ,Storfallbetrieb® nach Stoérfallverordnung.
Innerhalb des Betriebes werden ggf. gesundheitsgefahrdende Stoffe in einer Menge gelagert, produziert oder
verwendet, die bei Havarien zu Gesundheitsgefahrdungen innerhalb des Achtungsabstands flihren kénnten. Um den
Betrieb ist seitens der zustandigen Behorde ein Achtungsabstand von 500 m festgelegt, innerhalb dessen keine
offentlichen Verwaltungen oder andere 6ffentlich genutzte Gebaude mit viel Publikumsverkehr zulassig sind.

Empfehlungen zur weiteren Begriinung

Es wird empfohlen, zu den GebietsauRenrandern (West, Siid, Ost) grofRflachige, lberwiegend geschlossene
Fassaden von mehr als 15 m? Ansichtsflache mit geeigneten Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen (1 Stuck/Ifm.
Wand).

Es wird empfohlen, schwach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung extensiv zu begriinen. Bei entsprechender
Begriinung entfallt fir diese Dachflachen der Zwang zur Entwasserung uber Zisternen.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist Uber das Ortliche Wasserversorgungsnetz sicherzustellen. Zur Brandbekampfung
muss eine Wassermenge gemalt DVGW Arbeitsblatt W 405 von mindestens 96 m3h flir eine Ldschzeit von
2 Stunden zur Verfugung stehen. Der FlieRuberdruck in Ldschwasserversorgungsanlagen darf bei maximaler
Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten.

Auf die DIN 14090 - Flachen fiir die Feuerwehr - ist zu achten.

Sicherheit des Flugverkehrs

Bei der Durchfiihrung von Baumafnahmen ist auf die Sicherheit des Flugverkehrs zu achten. Bei der Ausflihrung
von BaumaBnahmen im Plangebiet (alle Bauzustande) und bei der Aufstellung von Baukranen ist die zustandige
Abteilung des Regierungsprasidiums Darmstadt zu beteiligen.

LEGENDE

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN, NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

hier: Landwirtschaftwirtschaftlicher Weg
Nutzungseinschrénkungen fUr bestimmte Verkehrsarten: siehe Planeintrag

_______ § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Baugrenze § 23 BAUNVO
Nicht Uberbaubare Grundsticksflédche
hier: gdrtnerisch anzulegende Pflanzfladchen § 9 Abs. TNr. 2BauGe
VERKEHRSFLACHEN
offentliche StraBenverkehrsfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

§ 9 Abs.

1 Nr. 4 BauGB

VERSORGUNGSANLAGEN, ABFALL- UND ABWASSERBESEITIGUNG

Fachen fUr Versorgungsanlagen

§§ 9 Abs. 1 Nr. 12 u. 14 BauGB

‘ Abwasser §8 9 Abs. 1 Nr. 12 u. 14 BauGB

GRUNFLACHEN

Offentliche Grinflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR WASSERWIRTSCHAFT UND
HOCHWASSERSCHUTZ

Umgrenzung von Wasserfladchen § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT UND DEN WALD

FIGchen fUr Landwirtschaft § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, FLACHEN FUR NATUR- UND

LANDSCHAFTSSCHUTZ

H T ITH Umgrenzung von Fl&dchen for MaBnahmen zum Schutz,

St 1+ zur Plege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft § 7 Abs 1 Nr. 20,25 BauGB
M3 MaBnahmenbeschreibung siehe textliche Festsetzungen

Anpflanzen: BGume

§ 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

Anpflanzen: Str&ucher

§ 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB

Erhaltung: BGume

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Erhaltung: Strducher

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

SONSTIGE PLANZEICHEN
Umgrenzung‘von Fidchen, die von der Bebauung § 9 Abs. 1 Nr. 10 BaUGB
freizuhalten sind

m Fladchen fur AufschU’r’rungen.sowei’r sie zur Herstellung des § 9 Abs. | NI. 26 BauGB

L4 StraBenkdrpers erforderlich sind

:: : : Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans § 9 Abs. 7 BauGB
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten oder
Abgrenzung des Masses der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

-e—e—o-  Abgrenzung unterschiedlicher Hohenfestsetzung fir bauliche Anlagen

— — — Vorschlag GrundstUcksteilung
Niederzulegendes Gebdude

280 geplante Héhenpunkte mit Hohenangaben in mMUNN

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

Kenn- Art der baulichen Nutzun Bauweise Mal der baulichen| Dachform max.
g
buchst Nutzung Dachneigung Gebaudehohe
—
GRZ | BMZ Bezugspunkt 3)
1) Gewerbegebiet " _ 2 siehe textl.
abweichend®| 0,8 8,0 10,00
A GE (§ 8 BauNVvO) weichen Festsetzungen
1 Gewerbegebiet " , ) siehe textl.
bweichend®| 0,8 8,0 10,004
B GE (§ 8 BauNVvO) abweichen Festsetzungen
1) Gewerbegebiet " , ) siehe textl.
bweichend®| 0,8 12,0 14,50%
C GE (§ 8 BauNVvO) abweichen Festsetzungen
1) Gewerbegebiet " , ) siehe textl.
bweichend®| 0,8 12,0 14,50%
D GE (§ 8 BauNVvO) abweichen Festsetzungen
1) Gewerbegebiet " , ) siehe textl.
bweichend®| 0,8 15,0 19,00
E GE (§ 8 BauNVvO) abweichen Festsetzungen
1) Gewerbegebiet ! _ ) siehe textl.
bweichend?| 0,8 24,0 30,004
F GE (§ 8 BauNVvO) abweichen Festsetzungen
1 Einschrankungen siehe Emissionskontingente gemaf Textfestsetzungen
2) Es gilt offene Bauweise, abweichend hiervon sind Baukorper Gber 50 m zulassig.
3) Bezugspunkt = OK anbaufahige Verkehrsflache in Grundstiicksmitte (neue ErschlielRungsstralle)
4) Die festgesetzte Hohe kann durch technische Aufbauten um bis zu 3,00 m Uberschritten werden.
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Stadt Heppenheim

Bebauungsplan "Gewerbegebiet Sud”

Fur folgende Flurstucke:

Gemarkung Heppenheim, Flur 16, Flurstucke Nr. 2/1 und Nr. 108/8 (tw.) sowie

Flur 17, Flurstucke Nr. 2/8 (tw.), Nr. 3 (tw.), Nr. 4, Nr. 5/1, Nr. 6/1, Nr. 19/13, Nr. 19/14 (tw.), Nr. 20/3 (tw.), Nr. 22/2,

Nr. 22/3, Nr. 24/1, Nr. 25/1, Nr. 26/1, Nr. 27/1, Nr. 27/10, Nr. 28, Nr. 29, Nr. 30, Nr. 31, Nr. 32, Nr. 33, Nr. 34, Nr. 35,

Nr. 37, Nr. 38, Nr. 39, Nr. 40/1, Nr. 41, Nr. 42, Nr. 43, Nr. 44, Nr. 45, Nr. 46, Nr. 47, Nr. 48, Nr. 49, Nr. 50, Nr. 51, Nr. 52,
Nr. 53, Nr. 54, Nr. 55, Nr. 56/1, Nr. 57/1, Nr. 58/1 und Nr. 59/7 sowie

Flur 19, Flurstucke Nr. 28/9 (tw.), Nr. 34/2 (tw.), Nr. 35/1, Nr. 36/1 (tw.), Nr. 37 (tw.), Nr. 38 (tw.), Nr. 39 (tw.), Nr. 40/1 (tw.)
und Nr. 43/7 (tw.)
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Weide

PLANVERFAHREN

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes gemaR

§ 2 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammlung am 23.05.1996

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

gemaR § 2 (1) BauGB am 16.08.1997

vom 31.03.2008
bis 14.04.2008

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gemalf § 3 (1) BauGB durchgefuhrt

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange
gemal § 4 (1) BauGB mit Anschreiben vom 17.03.2008
Bekanntmachung der offentlichen Auslegung
gemal § 3 (2) BauGB am 30.08.2008
vom 08.09.2008

bis 10.10.2008

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begrindung gemal} § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange

gemal § 4 (2) BauGB mit Anschreiben vom 03.09.2008

Nach der Prufung der fristgemaf eingegangenen Anregungen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung

gemaR § 10 (1) BauGB am 05.02.2009

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungs-
planes mit den Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung
des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet.

Der Magistrat der
Kreisstadt Heppenheim

Heppenheim, den 932"‘%

Rechtskraftig durch Bekanntmachung
gemald § 10 (3) BauGB

Der Magistrat der
Kreisstadt Heppenheim

Heppenheim, den ”1‘324[\3

Blrgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN

Planzeichenverordnung (PlanzV)
* Baugesetzbuch (BauGB)
* Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
¢ Hessisches Naturschutzgesetz (HENatSchG)
* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
* Hessische Gemeindeordnung (HGO)
* Hessische Bauordnung (HBO)
in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Satzung aktuellen Fassung.
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Kreisstadt Heppenheim

Bebauungsplan

"Gewerbegebiet SUJ"

MaBstab: Plan-Nr.:

1:1.000
Januar 2009
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