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Stadt Viernheim,
Bebauungsplan Nr. 209 , Kleegarten®

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Zulassig sind Wohngebaude.

Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flr die Bewohner des Gebietes
dienen, sowie Anlagen fur soziale Zwecke sind ausnahmsweise zulassig.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
sind unzul&ssig.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die festgesetzt GRZ darf gemald § 19 Abs. 4 BauNVO fur Nebenanlagen, Gara-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten bis zu einem Wert von insgesamt 0,6
Uberschritten werden.

Im WR 1 ist ein Staffelgeschoss zulassig, wenn es kein Vollgeschoss gemalf
HBO ist und mit seiner Westfassade mindestens 3 m hinter die Aul3enkante des
darunter liegenden Geschosses zurtckrickt.

Die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zulassige Geb&udehdhe ermit-
telt sich aus dem Abstand zwischen der Oberkante des angrenzenden natrli-
chen Gelandes und der Oberkante Attika bzw. dem hdchsten Punkt der Dach-
haut.

Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehothe darf fir Anlagen zur solaren
Energieerzeugung um bis zu 1 m Uberschritten werden, soweit ein Abstand der
Solaranlagen von mindestens 1 m zur Aul3enkante der Geb&dude eingehalten
ist.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2)

Die Baugrenzen durfen fur Terrassen, Balkone und Eingangsitberdachungen
um bis zu 2,50 m Uberschritten werden.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20)

Das anfallende Niederschlagswasser ist, soweit es nicht als Brauchwasser ge-
nutzt wird, auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Bodenfunktionszahl gibt an, welcher Fla-
chenanteil je Quadratmeter Grundstticksflache von jeglicher Bebauung und
Versiegelung freizuhalten ist und auf dem Pflanzenwachstum und Wasserversi-
ckerung ohne Nachteile fur die Gewdasserqualitdt mdglich ist. Die BFZ wird in
Analogie zur Grundflachenzahl (8 19 Abs. 3 BauNVO) berechnet.

Auf die BFZ werden angerechnet:
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6.1.
6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

1. Pflanz-, Einsaat- und Sukzessionsflachen auf der ursprtinglichen, nicht ver-
siegelten oder fachgerecht entsiegelten Bodenoberflache mit einem Faktor
von 1,0 (= uneingeschrankt).

2. begrunte, d. h. mit einer mindestens 8 cm machtigen, Vegetation tragenden
Boden- / Substratschicht versehene Dachflachen mit einem Faktor von 0,7.

3. begrinte, jedoch mit einer weniger als 8 cm machtigen, Vegetation tragen-
den Boden- / Substratschicht versehene Dachflachen mit einem Faktor von
0,6.

4. wasserdurchlassig befestigte Freiflachen und Wegflachen — wie wasserge-
bundene Wegdecken, Kieswege, Rasengittersteinflichen, Schotterrasen,
Grof3fugenpflaster (ab 15 % Fugenanteil) auf Tragschichten ohne Bindemit-
tel — mit einem Faktor von 0,3.

5. Uberbaute Flachen, deren Niederschlagswasser oberflachigen Mulden oder
Graben mit bewachsenem Boden zur Versickerung zugefuhrt wird — sofern
die Versickerungsflache mindestens 1/20 der entwassernden Dachflache be-
tragt — mit einem Faktor von 0,15.

Fiur die unter Nummer 2, 3 und 4 genannten Dach- und Wegeflachen wird bei
Versickerung des Uberschusswassers der anrechenbare Wert um den Faktor
von 0,15 erhoht, z. B. 0,85 statt 0,7.

Flachen fir Stellplatze mit ihren Einfahrten, Flachen flir Nebenanlagen (8§ 9
Abs. 1 Nr.4 BauGB)

Stellplatze mit ihren Einfahrten sowie nach HBO genehmigungspflichtige Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb gesondert festge-
setzter Flachen fur Stellplatze sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Erhaltung sowie Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fur Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten.

Eine Entfernung eines gemal} Festsetzung 6.1 zu erhaltenden Baumes ist zu-
lassig, wenn innerhalb des Planungsgebietes mindestens zwei Baume in der
Qualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 — 20 cm, oder mehrstammige Solitare,
gepflanzt werden.

Fur jeweils funf Stellplatze, die unmittelbar von den angrenzenden 6ffentlichen
Stral3en aus angefahren werden koénnen, ist zwischen den Stellplatzen mindes-
tens ein Baum aus der unter Pflanzliste Il der Hinweise abgedruckten Geholzlis-
te (vorwiegend Stral3enbaume) zu pflanzen.

Fur jeweils funf Stellplatze, die nicht unmittelbar von den angrenzenden 6ffent-
lichen Stral3en aus angefahren werden konnen, ist zwischen den Stellplatzen
oder unmittelbar angrenzend daran mindestens ein Baum aus der unter Pflanz-
liste Il der Hinweise abgedruckten Gehdlzliste (vorwiegend Strallenbdaume) zu
pflanzen.

Die Erhaltung vorhandener Baume im Bereich der Stellplatze kommt der Neu-
anpflanzung gleich.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO)

7. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fur Gebaude, die nach Rechtskraft des Bebauungsplanes neu errichtet werden,
sind nur Dacher mit einer maximalen Dachneigung von 15° zulassig.

8. Abfallbehalter

Standorte fur Mullbehélter sind in die Hauptgebaude zu integrieren oder durch
einen Sichtschutz (Hecke, Zaunelemente) dem Einblick vom o6ffentlichen Stra-
Benraum zu entziehen.

9. Einfriedungen
Bauliche Einfriedungen sind nur zul&ssig
e um Abfallbehélterstandorte
e um Fahrradabstellplatze
e um Mietergarten bis zu einer Flache von 100 m2

Einfriedungen um Abfallbehé&lterstandorte und Fahrradabstellplatze sind, soweit
sie nicht durch mindestens 0,50 m breite Heckenpflanzungen verdeckt werden,
mit Kletterpflanzen zu begrinen.

Bei Einzaunungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von
mindestens 10 cm einzuhalten. Auf durchgehende Mauersockel ist zu verzich-
ten.

HINWEISE

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege, oder der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde unverzuglich anzuzeigen.

Hochwasser

Das gesamte Planungsgebiet liegt in einem Risiko-Uberschwemmungs-Gebiet. Bei
extremen Hochwasserereignissen des Rheins und seiner Nebengewasser kann es,
insbesondere bei einem Versagen von Hochwasserschutzeinrichtungen, zu einer
Uberflutung des Planungsgebietes kommen.

Grundwasser

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass durch den oberflachen-
nahen Grundwasserstand besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich werden
konnen. Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen bedurfen einer Erlaubnis der
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unteren Wasserbehoérde. Es wird empfohlen, dass Grundstiicke mit geeigneten tech-
nischen MalRBnahmen (z.B. Ruckstauklappe) gegen rickstauendes Wasser aus Ka-
nal, Zisternennotiberlauf etc. abzusichern.

Bei allen grundwasserrelevanten Vorhaben ist die zustandige Behorde zu beteiligen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone 11l B des Wasserschutzgebietes fir
die Wassergewinnungsanlagen ,Mannheim-Ké&fertal* (Neufestsetzung des Schutzge-
bietes vom 25.05.2009). Die Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung fir die
Schutzzone 11l B sind einzuhalten.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe wie z. B. Heizdl ist bei der Unteren Was-
serbehoérde beim Kreis Bergstral3e anzuzeigen.

Bodenschutz

Fur die Flachen des Bebauungsplangebiets ist nicht auszuschlieen, dass schadli-
che Bodenveranderungen bzw. Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) vorhanden sind. Bei allen Malinahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist auf organoleptische Aufféalligkeiten zu achten. Werden solche Auffallig-
keiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenverédnderungen hinweisen, ist umgehend die zustindige Bodenschutzbehorde
zu informieren. Gleiches gilt bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadli-
che Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden betreffen.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenveranderungen
und/oder Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5 (zustandige Boden-
schutzbehdrde) zu beteiligen. Im Baugenehmigungsverfahren sind folgende Punkte
darzustellen:

a. Bewertung des Gefahrdungspotentials fur die vorgesehene bauliche Nutzung bei
Altflachen. Dazu ist eine historische Recherche zur bisherigen Nutzung der
Grundstticke (z.B. anhand des Gewerberegisters) durchzuflhren.

b. erforderliche Untersuchungen vor der Bebauung der Grundsticke aufgrund der
vorstehenden Bewertung,

c. Auswirkungen auf die vorgesehene bauliche Nutzung bei bereits festgestellten
schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasserverunreinigungen,

d. Auswirkungen der geplanten baulichen Nutzung auf SanierungsmalRnahmen der
festgestellten schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasserverunrei-
nigungen.

Geothermie / Erdwdrmesonden

Die Nutzung von Geothermie ist nur zulassig mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis;
die Erlaubnis ist bei der Unteren Wasserbehorde beim Kreis Bergstral3e zu beantra-
gen.
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Artenschutz

Vogel durfen bei der Brut nicht beeintrachtigt werden. Aufgrund des Bebauungspla-
nes zuldssige Rodungen von Gehdlzen dirfen daher nur im Zeitraum vom 01.10. bis

28.02. durchgefuhrt werden.

Baumpflanzungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist der aktuelle Stand der Technik zu beach-
ten. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung wird dieser durch das ,Merkblatt Gber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgesell-
schaft fur StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u. a. Abschnitt 3,

definiert.

Pflanzenliste

Es wird die Verwendung folgender Pflanzen empfohlen:
1. Pflanzenliste | Gehdlze fur Heckenpflanzungen

Abk. Botanischer Name Deutscher Name Wuchs
GroRRe(1)
Aca |Acer campestre Feld-Ahorn B2
A pl Acer platanoides Spitz-Ahorn B1
Aov |Amelanchier ovalis Felsenbirne NS
B pe |Betula pendula Hange-Birke B1
C be |Carpinus betulus Hainbuche B2
Car Colutea arborescens Blasenstrauch NS
Cma |[Cornus mas Kornelkirsche GS
Csa |Cornus sanguinea Roter Hartriegel GS
Cav |Corylus avellana Hasel GS
Cla Crataegus laevigata WeilRdorn GS
C mo |Crataegus monogyna Weil3dorn GS
E eu |Euonymus europaeus Pfaffenhitchen GS
F si Fagus sylvatica Rot-Buche B1
F ex Fraxinus excelsior Esche B1
Jre Juglans regia Walnuf3 B2
Lvu Ligustrum vulgare Liguster GS
L xy Lonicera xylosteum Heckenkirsche NS
M do |Malus domestica Haus-Apfel B3
M si Malus silvestris Holz-Apfel B3
P sy Pinus sylvestris Wald-Kiefer B2
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Pav |Prunus avium Vogel-Kirsche B2
P ma |Prunus mahaleb Felsen-Kirsche GS
P pa |Prunus padus Trauben-Kirsche GS
Prununs sargentii Bergkirsche GS
Prununs sargentii Accolade | Zierkirsche GS
Prunus serrulata Amano- Japanische Blutenkirsche |G S
gawa
P sp |Prunus spinosa Schlehe NS
P co |Pyrus communis Hausbirne B2
Q pe |Quercus petraea Trauben-Eiche B1
Qro Quercus robur Stiel-Eiche B1
R al Ribes alpinum Johannisbeere KS
R ni Ribes nigrum Johannisbeere KS
Ruv |Ribes uva-crispa Stachelbeere KS
R ar Rosa arvensis Acker-Rose KS
R ac |Rosa canina Hunds-Rose NS
R co |Rosa corifolia Leder-Rose KS
R ga |Rosagallica Essig-Rose KS
R gl Rosa glauca Hecht-Rose NS
R ma |Rosa majalis Zimt-Rose NS
R pi Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rose KS
Rru Rosa rubiginosa Wein-Rose NS
R ca |Rubus caesius Kratzbeere KS
R fr Rubus fruticosus Brombeere NS
Rid Rubus idaeus Himbeere HS
Sca |Salix caprea Sal-Weide GS
S pe |Salix pentandra Lorbeer-Weide GS
Sni Sambucus nigra Schwarzer Holunder GS
Sar Sorbus aria Mehlbeere B3
Sau |Sorbus aucuparia Eberesche B3
S do |Sorbus domestica Speierling B2
Sto Sorbus torminalis Elsbeere B2
T pl Tilia platyphyllos Sommer-Linde B1
Tco |Tiliacordata Winter-Linde B1
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2.

3.

Uca |Ulmus caprinifolia Feld-Ulme B1
Vla Viburnum lantana Wolliger Schneeball GS
Vop |Viburnum opulus Gemeiner Schneeball GS
Pflanzenliste Il Geeignete Baume fur die Verkehrsanlagen
Abk. Botanischer Name Deutscher Name Wuchs
GrolRRe (1)
Aca Acer campestre "Elsrijk’ Feldahorn B2
Apl Acer platanoides "Colum- Spitzahorn B2
nare Ley Il und I’
Aca Aesculus carnea ,Briotii* Scharlach-Kastanie B2
Cco Corylus colurna Baumhasel B2
Cla Crataegus laevigata "Pauls |Rotdorn B3
Scarlett’
Pca Pyrus calleryanan Chin. Wildbirne B2
Pco Pyrus communis "‘Beech Wildbirne B2
Hill"
Rps Robinia pseudoacacia Scheinakazie B2
"Bessoniana’
Rps Robinia pseudoacacia Scheinakazie B2
"Monophylla’
Sar Sorbus aria "Magnifica’ Mehlbeere B3
Sar Sorbus aria "Majestica’ Mehlbeere B3
Sin Sorbus int'ermedia "Brou- Elsbeere B3
wers
Tco Tilia cordata "Erecta’, Winterlinde B2
,Greenspire”
Tin Tilia intermedia Hollandische Linde Bl
Tpa Tilia "Pallida’ Kaiserlinde Bl
Pflanzenliste Il Pflanzen fur Fassadenbegrinungen
Abk. Botanischer Name Deutscher Name Wuchs
GrolR3e (1)
H he |Hedera helix Efeu 3-20m
L ca Lonicera caprifolium Echtes Geil3blatt 2-5m
L pe Lonicera periclymenum Wald-Geil3blatt 1-3m
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4.

V vi

Vitis vinifera ssp. silvestr.

Wilde Weinrebe

3-10 m

Ptr

Parthenocissus tricusp.

Wilder Wein

3-10 m

Pflanzenliste IV Pflanzen fur ext. Dachbegrinungen

Stlck |Art der Ausbringung | Botanischer Name Deutscher Name

/ 10g

10-15 |Sprossen Sedum album WeilRe Fetthenne

50-60 |Sprossen Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer

5-8 Sprossen Sedum reflexum Felsenfetthenne

40-50 |Sprossen Sedum sexangulare | Milder Mauerpfeffer
Saatgut Graser u. Krauter

Erklarung der Abklrzungen in der Spalte < WuchsgréRRe >

B1
B2
B3

Baum 1. Ordnung GS
Baum 2. Ordnung NS
Baum 3. Ordnung KS

Grol3strauch
Normalstrauch
Kleinstrauch
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1.
1.1.

1.2.

Allgemeines
Angaben zur Gemeinde

Viernheim liegt in der Oberrheinischen Tiefebene und befindet sich im Wirt-
schafts- und Ballungsraum Rhein-Neckar-Dreieck zwischen den Stadten Mann-
heim und Weinheim. Sie ist die zweitgrof3te Stadt im Kreis Bergstral3e. Viern-
heim liegt in Hessen, grenzt aber im Westen, im Siden und im Osten an Ba-
den-Wurttemberg an. Nordlich des Viernheimer Walds, in Lampertheim, beginnt
das Hessische Ried. Ostlich von Viernheim liegt die Stadt Weinheim. Dort be-
ginnen die Bergstralie sowie der Odenwald.

Die Gemarkung Viernheim betragt rund 4.841 ha, hiervon sind rund 21,1%
Landwirtschaft, 56,8% Waldflache, 11,1% Gebaude- und Freiflache, 7,9% Ver-
kehrsflache und 3,1 % sonstige Flachen. Mit rund 32.542 Einwohnern weist
Viernheim eine Siedlungsdichte von 672 Einwohnern pro km2 auf.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt am ndérdlichen Stadtrand von Viernheim Es umfasst
ca. 0,9 ha Flache

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

o im Norden durch den Rennweg (tatséchlicher sudlicher Rand des Geh-
weges)

o im Westen durch die StralRe ,Am Stockfeld"

o im Suden durch die Kleegartenstral3e

o im Osten durch die Kirschenstral3e

|-‘t:'j. oy "
. ﬁl’i{_ r . S
L

2!

Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstiicke:
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2.2.

1/12, 1/14, 1/22, 1/23, 1/27, 1/28 und 1/29 sowie eine Teilflache aus dem Flur-
stuck 247/10.

Bei der Teilflache des Flursticks 247/10 handelt es sich um Flachen, die bis-
lang offiziell Teil des Strallengrundstiickes des Rennwegs sind, die aber zum
Teil bereits in die Freiflachen der bestehenden Wohnanlage einbezogen sind.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Flur-
stiicke ergeben sich abschlieRend aus der Planzeichnung gemaR 8§ 9 Abs. 7
BauGB.

Der Bebauungsplan Nr. 209 ,Kleegarten“ ersetzt auf einer Teilflache des Flur-
stiicks 247/10 den Bebauungsplan Nr. 287 Friedhof ,In der Oberliicke*.

Angaben zum Bebauungsplan
Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Baugenossenschaft Viernheim ist Eigentimerin von insgesamt 7 (urspriing-
lich) acht dreigeschossigen Zeilenbauten, die in den 60er Jahren des 20. Jahr-
hunderts errichtet wurden. Diese Gebaude entsprechen in Hinblick auf die
Grundrissgestaltung, die Schalldammung und die Warmeddmmung sowie in
bezug auf die sonstigen haustechnischen Anlagen nicht mehr dem heutigen
Standard und bedurfen daher entweder einer grundlegenden Sanierung oder
eines Ersatzes durch Neubauten.

Auf Grundlage der vorgenommenen Wirtschaftlichkeitsberechnungen zeigt sich,
dass eine Neubebauung sich als glunstigere Losung darstellt. Die Baugenos-
senschaft Viernheim strebt daher eine sukzessive Umstrukturierung des Ge-
baudebestandes an. Die Umsetzung der MalRBhahme wird sich tUber mehrere
Jahre erstrecken, da mit den derzeitigen Mietern sozialvertragliche Lésungen
zu finden sind.

Aufgrund der uneinheitlichen Pragung des Umfeldes mit Gberwiegend zweige-
schossigen Gebauden im Westen und Sidosten, dreigeschossigen Gebauden
im Stden und einem flnfgeschossigen Geb&ude im Osten besteht fur das Pla-
nungsgebiet keine klare Prdgung des gemald § 34 BauGB zulassigen Mal3es
der baulichen Nutzung. Auch die gemalR §8 34 BauGB Uberbaubare Grund-
sticksflache lasst sich aus der Umfeldsituation nicht mit ausreichender Sicher-
heit ableiten.

Daher wird zur geplanten Umstrukturierung der Bebauung die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Mit dem Bebauungsplan soll neben der planungsrechtlichen Absicherung der
Umstrukturierung auch der bisherige Charakter des Wohnbereiches als Wald-
siedlung erhalten werden. Weiterhin sollen die in anderen Baugebieten Viern-
heims gultigen Anforderungen an die Begrtiinung und die Versickerung von Nie-
derschlagswasser im Sinne einer Sicherung bzw. Verbesserung der siedlungs-
Okologischen Situation tUbernommen werden.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan verfolgt die Zielsetzung einer geordneten stadtebaulichen
Nachverdichtung in einer Innenbereichslage. Der Bebauungsplan wird daher im
beschleunigten Verfahren gemalR § 13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzun-
gen des § 13a BauGB sind erfillt, da
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e die nach dem Bebauungsplan zulédssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m2 betragt

o der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder be-
grindet noch vorbereitet

¢ keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf die Durchfiihrung
einer formlichen Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Daher wird von einer friihzeitigen
Beteiligung der Behorden abgesehen. Eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 13a Abs. 3 wurde durchgefihrt.

3. Einfugung in die Ubergeordnete Planungen und Entwicklung aus dem Fla-
chennutzungsplan

Regionalplan Siidhessen 2000

Im Regionalplan Sidhessen 2000 vom 13.09.2004 ist der Bereich des Pla-
nungsgebiets als Siedlungsbereich im Bestand dargestellt.

Unter der Ziffer 1.2 des Regionalplans (,Sicherung der Wohnungsversorgung®)
wird ausgefihrt, dass vorrangig durch Inanspruchnahme bereits ausgewiesene
Wohnbauflachen Voraussetzungen geschaffen werden sollen, um der erwarte-
ten Nachfrage nach Wohnraum angemessen gerecht werden zu kénnen. Dabei
sollen auch die Méglichkeiten der Innenentwicklung und des flachensparenden
Bauens ausgeschopft werden. Zudem ist gemalRd Ziffer 2.1-2 (,Verdichtungs-
raum“) in Verdichtungsraumen die Inanspruchnahme von Freiflachen durch
Nutzung der Mdglichkeiten zur Innenentwicklung und eine angemessene bauli-
che Verdichtung zu begrenzen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Viernheim stellt das Planungsgebiet im Be-
reich als Wohnbauflachen dar.

Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

4. Urspriungliches Baurecht

Fur die Flachen des Plangebietes besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Sie sind demnach gemald § 34 BauGB dem unbeplanten Innenbereich zuzu-
ordnen. Ein Bauvorhaben ist im unbeplanten Innenbereich zulassig, wenn es
sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfigt und die Erschlielung gesichert ist. Das Ortsbild darf dabei nicht beein-
trachtigt werden.

Das Plangebiet besitzt eine klare Pragung als Reines Wohngebiet im Sinne des
§ 3 BauNVO. Keine klare Pragung besteht allerdings in Hinblick auf das gemaf
8 34 BauGB zulassigen Mal3es der baulichen Nutzung. Auch die gemal3 § 34
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5.1.

BauGB tUberbaubare Grundstiicksflache lasst sich aus der Umfeldsituation nicht
mit ausreichender Sicherheit ableiten.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation und daraus abgelei-
tete Planungsziele

Vorhandene bauliche Nutzung
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Das Planungsgebiet ist Teil eines grolReren Wohngebietes im Norden von
Viernheim. Dieses Wohngebiet ist ab Ende der 50er Jahre des 20. Jahrhun-
derts entstanden. Zwischen der Kirschenstrale und der Stral3e ,Am Stockfeld*
ist das Gebiet durch dreigeschossige Zeilenbauten gepragt, wahrend westlich
angrenzend an die Stral3e ,Am Stockfeld" eine zweigeschossige Bebauung mit
Ein- und Zweifamilienh&usern folgt. Stiddstlich des Planungsgebietes folgt auch
entlang der Kirschenstral3e eine zweigeschossige Bebauung mit Ein- und Zwei-
familienhdusern. Nur unmittelbar 6stlich des Planungsgebietes besteht mit den
Gebauden KirschenstralRe 81 und 83 eine funfgeschossige Punkthausbebau-
ung. Im Planungsgebiet selbst besteht derzeit ein Versiegelungsgrad — bezogen
auf Gebaude — von 0,16. Stellplatze und Garagen sind nur in sehr begrenztem
Umfang vorhanden; die Freiflachen zwischen den Gebauden sind weitgehend
unversiegelt.

Innerhalb des Planungsgebietes sowie in den angrenzenden Bereichen besteht
weitestgehend nur eine Wohnnutzung. Nur in einem Geb&aude ist ein Kosmetik-
studio vorhanden. Sonstige gewerbliche Nutzungen oder Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nicht vorhanden.

Abgeleitete Planungsziele

Wesentliches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung eines
planungsrechtlichen Rahmens fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.
In Hinblick auf die zulassige Art der baulichen Nutzung sollen keine Nutzungen,
die nicht bereits bislang im unbeplanten, als Reines Wohngebiet einzustufen-
den Innenbereich zulassig gewesen sind, neu zuldssig werden. Vielmehr soll
durch gezielte Nutzungsausschlisse der bisherige Gebietscharakter gesichert
werden.

In Hinblick auf das Mal3 der baulichen Nutzung gilt es einen stadtebaulich ver-
traglichen Ubergang zwischen den unterschiedlichen Geschossigkeiten westlich
und 06stlich des Planungsgebietes herzustellen. Das Mal3 der baulichen Nut-
zung soll dabei insgesamt nicht wesentlich tGber den heutigen Bestand hinaus
ausgedehnt werden.

Die charakteristische Bebauungsstruktur mit Einzelgeb&uden und umgebenden,
grol3en baumbestandenen Freiflachen soll erhalten bleiben.

Die bestehenden zusammenhangenden Freiflachen zwischen den Gebauden
haben eine hohe Bedeutung fur die Qualitdt der angrenzenden Wohnbebauung
und sollen daher grundsétzlich gesichert werden. Hohe Versiegelungsgrade der
Grundstiicke sind ebenso zu vermeiden wie eine zusatzliche Belastung der oh-
nehin bereits stark belasteten Kanalisation. Der zulassige Versiegelungsgrad
der Grundsticke wird daher im Bebauungsplan auf ein mdglichst geringes Maf3
begrenzt.
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5.2.

5.3.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
e StralRenverkehr

Das Planungsgebiet ist Uber die angrenzenden ErschlieBungsstral3en an das
Stral3ennetz der Stadt Viernheim angebunden. Aus verkehrlicher Sicht ist das
Plangebiet ausreichend erschlossen.

Im Stral3enraum stehen aufgrund der bestehenden Fahrbahnbreiten 6ffentliche
Parkplatze zur Verfugung. Da fur die vorhandene Bebauung im Planungsgebiet
jedoch nur sehr wenige Stellplatze und Garagen auf den Baugrundstiicken
selbst zur Verfligung stehen, wird der private Stellplatzbedarf der Wohnbebau-
ung derzeit weitgehend im o6ffentlichen Stral3enraum gedeckt.

e Offentlicher Personennahverkehr

Unmittelbar ndrdlich des Planungsgebietes befindet sich die Bushaltestelle
~Waldfriedhof* der Linie 603. Die Buslinie wird werktags im Halbstundentakt
bedient, Samstag nachmittags und sonntags stiindlich. Das Planungsgebiet ist
damit sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

e Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist in ausreichendem MafRe mit Strom, Gas und Wasser
versorgt. Die Entsorgungsleitungen sind in Viernheim jedoch insgesamt auf-
grund des hohen Versiegelungsgrades nicht in der Lage, bei Starkregenereig-
nissen das gesamte anfallende Niederschlagswasser abzuleiten.

Abgeleitete Planungsziele

Die vorhandene StralRenerschliel3ung reicht fir die ErschlieBung des Plange-
bietes aus. Die Nutzung der StralRenraume zur Deckung des privaten Stell-
platzbedarfes fuhrt jedoch zu einer erheblichen und nicht gerechtfertigten Nut-
zung der o6ffentlichen Flachen. Im Zuge der Planung ist daher sicher zu stellen,
dass kunftig der Stellplatzbedarf der Wohnbebauung auf den privaten Grund-
stucksflachen in ausreichendem Mal3 gedeckt werden kann.

Zur Entlastung der bestehenden Kanalisation in Viernheim ist unabhéngig da-
von, ob im unmittelbaren Umfeld Defizite in der Kanalnetzdimensionierung be-
stehen oder nicht, eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser an-
zustreben. Mit jeder Minderung der Einleitung von Niederschlagswasser konnen
die kritischen Punkte im stadtischen Kanalnetz entlastet und damit Uberflu-
tungsschaden vorgebeugt werden.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Die Freiflachen im Plangebiet sind waldartig von Einzelbdumen bestanden. Fol-
gende Baumarten finden sich gemal3 der von der Stadt Viernheim durchgefiihr-
ten Baumkartierung im Planungsgebiet:

Rosskastanie Aesculus

Gotterbaum Ailanthus altissima
Spitzahorn Acer platanoides

Kugelahorn Acer platanoides ,Globosum*
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Sandbirke Betula pendula
Atlaszeder Cedrus atlantica
Hainbuche Carpinus betulus

Esche Fraxinus excelsior
Rotbuche Fagus sylvatica

Blutbuche Fagus sylvatica ,purpurea“
Walnuss Juglans regia

WeilRe Maulbeere Morus alba

Rotfichte Picea abies

Blutpflaume Prunus cerasifera
Waldkiefer Pinus sylvestris

Stieleiche Quercus robur
Sauleneiche Quercus robur ,Fastigiata“
Eibe Taxus baccata

Ulme Ulmus

Héngeulme Ulmus glabra ,pendula®

Insgesamt wurden ca. 105 Baume kartiert, 77 davon sind Kiefern. Die Kiefern
durften zur Zeit der Errichtung der Gebaude angepflanzt worden sein und wei-
sen zum Teil einen erheblichen Schragwuchs auf. Zudem Uberragen die meis-
ten Kiefern mittlerweile die bestehenden Gebaude.

Neben den Kiefern besteht im Norden eine dominante Eiche, die zwingend er-
haltungswiurdig ist.

AulRer den Baumen sind nur in geringem Umfang Straucher vorhanden. An-
sonsten dominiert ein artenarmer Gras-Kraut-Unterwuchs.

Neben der 6kologischen Funktion der Baume kommt diesen insbesondere eine
gestalterische Bedeutung zu, da sie den Charakter des Wohnbereiches nach-
haltig pragen. Allerdings befinden sich mehrere Baume nicht mehr in einem ab-
schlieBend verkehrssicheren Zustand, so dass ein Windbruch nicht auszu-
schlieRen ist.

Das Plangebiet befindet sich dartber hinaus in der Schutzzone 11l B des Was-
serschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlagen ,Mannheim-Kéfertal
(Neufestsetzung des Schutzgebietes vom 25.05.2009), und unterliegt damit den
Verbotstatbestdnden der Wasserschutzgebietsverordnung fur die Schutzzone
Il B. Grundlegende Einschrankungen fur die Bebaubarkeit des Areals ergeben
sich dadurch jedoch nicht.

Abgeleitete Planungsziele

Wesentliches Planungsziel ist eine Erhaltung des Charakters des Wohngebie-
tes als Waldsiedlung. Unter Beachtung der Aspekte der Verkehrssicherheit so-
wie der Umsetzbarkeit der vorgesehenen BaummalRnahmen soll jedoch die
Verpflichtung zur Erhaltung der Baume nur auf die dominanten Einzelexemplare
beschrankt werden. Fir alle anderen B&dume genigt eine grundsatzliche Erhal-
tungspflicht mit der ausnahmsweise gegebenen Madoglichkeit eines Ersatzes
durch Neupflanzungen.

Im Ubrigen soll der Versiegelungsgrad im Plangebiet auf ein geringes MaR be-
grenzt werden. Da jedoch neben den 6kologischen Belangen auch die verkehr-
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5.4.

lichen Belange in Hinblick auf die Bereitstellung ausreichender privater Stell-
platzflachen zu beachten sind, ist ein angemessener Kompromiss zwischen
diesen konkurrierenden Belangen zu finden.

Trotz der erforderlichen zusétzlichen Versiegelungen sollen die bestehenden
Funktionen der Freiflachen als klimatische Ausgleichs- und Versickerungsflache
soweit als moglich erhalten bleiben. Mit Festlegung eines geringeren Versiege-
lungsgrades sowie sonstigen Vorgaben zur Kompensation der zuséatzlichen
Versiegelungen soll einer weiteren 6értlichen Aufheizung und Verminderung der
Luft-Austauschbeziehungen entgegengewirkt werden und eine Versickerungs-
maoglichkeit fur die anfallenden Niederschlage gewahrt bleiben.

Bodenschutz
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Im geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen zwei Altflachen (Alt-
standorte), die in der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir
Umwelt und Geologie erfasst sind. Datenbléatter benennen fur die beiden Adres-
sen ,Am Stockfeld 57“ und ,Am Stockfeld 59" einen Bodenleger bzw. einen Be-
trieb fir ,Holz- und Bautenschutz“ mit Betriebszeiten von 10/1993 bis 08/1996
bzw. von 05/1992 bis 07/1997. Der Status beider Altflachen lautet auf ,Flache
nicht bewertet".

Zu den angegebenen Betriebszeiten waren die betreffenden Grundstiicke be-
reits durch Wohngebaude der Baugenossenschaft Viernheim bebaut; eine ge-
werbliche Betriebstatigkeit auf den betreffenden Grundstticken hat nicht stattge-
funden. Insofern ist davon auszugehen — wie seitens des Regierungsprasidiums
in der Stellungnahme vom 17.06.2011 bereits als Mdglichkeit benannt — dass
es sich bei den Gewerbemeldungen mit der Adressenangabe ,,Am Stockfeld 57*
und ,Am Stockfeld 59 um die Wohnadresse der Gewerbeanmelder handelt.

Im Zusammenhang mit der geplanten Neuerrichtung von 4 Wohngebauden
wurde seitens der Baugenossenschaft Viernheim eine Bodenuntersuchung be-
auftragt (Dipl. Ing. Galfe Ingenieurgesellschaft mbH, Gutachten vom 16.03.2011
einschlie3lich zugehdriger Laborprotokolle der Wessling Laboratorien GmbH
vom 17.03.2011). Es wurden insgesamt 10 Bohrungen im suddstlichen und
zentralen Bereich des Planungsgebietes niedergebracht. Als Ergebnis zeigt
sich, dass die angetroffenen Bodenmaterialen unbelastet sind und abfallrecht-
lich in die Klasse ,Z 0“ einzuordnen sind. Auch wenn die Bohrungen nicht un-
mittelbar die Anwesen ,Am Stockfeld 57* und ,,Am Stockfeld 59" betroffen ha-
ben, lasst sich aus diesen Ergebnissen vor dem Hintergrund der Angaben der
Datenblatter des Regierungsprasidiums und der Nutzungshistorie ableiten, dass
eine konkrete Gefahrdung nicht zu erwarten ist.

Es besteht somit kein begriindeter Verdacht, der eine Kennzeichnung der be-
treffenden Flachen im Bebauungsplan oder einen weitergehenden Untersu-
chungsbedarf rechtfertigen wirde.

Abgeleitete Planungsziele

Ungeachtet, dass aktuell kein begriindeter Verdacht auf schadliche Bodenver-
anderungen besteht, muss die Stadt Viernheim im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen.

Nachdem es sich beim Planungsgebiet bereits um ein bebautes Bestandsgebiet
handelt, ergibt sich die Erkundungspflicht durch die Stadt nur fir die Konflikte,

9
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5.5.

5.6.

die durch den Bebauungsplan selbst ausgelost werden. Eine Erkundungspflicht
in Hinblick auf schadliche Bodenveranderungen kommt daher nur zum Tragen,
wenn gegenuber den bisher ohnehin bestehenden Baurechten neue Baurechte
fur sensiblere Nutzungen geschaffen werden wirden.

Die bestehenden gesetzlichen Regelungen des Bodenschutzrechtes reichen
aus, um die eventuell aus bodenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen
Malinahmen (z. B. Untersuchungen, Sanierungsmal3inahmen, Bauverbote) ge-
genuber den Verantwortlichen anordnen zu kénnen. Die gebotene Konfliktlo-
sung, die ohnehin unabhéngig von der Aufstellung des Bebauungsplanes in
gleicher Weise erforderlich ware, ist somit rechtlich sichergestellt.

Immissionsschutz
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Da die Verkehrsbelastung der umgebenden Stral3en nur gering ist, ist nicht mit
relevanten Immissionsbelastungen durch das angrenzende Stral3ennetz zu
rechnen. Allerdings unterliegt das Planungsgebiet wie die sonstigen Siedlungs-
bereiche in Viernheim auch einer Immissionsbelastung durch die umgebenden
Autobahnen.

Gewerbliche Emissionsquellen sind weder im Planungsgebiet noch im néheren
Umfeld vorhanden.

Abgeleitete Planungsziele

Analog zum Bodenschutz gilt auch zum Immissionsschutz, dass durch die Bau-
leitplanung im Vergleich zu den bestehenden Baurechten nach § 34 BauGB
keine sensibleren Nutzungen zugelassen werden. Die bestehenden gesetzli-
chen oder untergesetzlichen Regelungen (insbesondere TA Larm, TA Luft, ver-
schiedene Verordnungen zum Bundesimmissionsschutzgesetz), die im Pla-
nungsgebiet auch unabhangig von der Aufstellung des Bebauungsplanes an-
zuwenden sind, reichen grundsatzlich aus, um gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Sinne des BauGB sicher zu stellen. So missen gemal § 14 Abs. 2
HBO alle Geb&ude einen ihrer Lage und Nutzung entsprechenden Schallschutz
haben. Gerausche, die von ortsfesten Anlagen oder Einrichtungen in baulichen
Anlagen oder auf Baugrundstiicken ausgehen, sind so zu ddmmen, dass Ge-
fahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht entste-
hen. Diese Anforderung gilt generell und unabhangig von der Aufstellung eines
Bebauungsplanes.

Maogliche Vollzugsdefizite in der Anwendung bestehenden Rechts kénnen auch
durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht gemindert werden.

Denkmalschutz
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Gebaude, die un-
ter Denkmalschutz stehen. Daher ergeben diesbeziglich sich auch keine Pla-
nungsziele.

10
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6. Planung
6.1. Stadtebauliche Konzeption

Grundlegende Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Erhal-
tung des bisherigen Waldsiedlungscharakters. Die vorhandenen Zeilenbauten
sollen daher durch Punkthauser ersetzt werden. Zwischen den Punkthdusern
sind ausreichend gro3e Abstande freigehalten, um den bisherigen offenen bzw.
lockeren Eindruck der Bebauungsstruktur auch weiterhin zu gewahrleisten.

~WALDBIEDLLING MIRECHEARTEN *
VIERNHEIM

ENTWLIRE PRESFLACHEN

BT

T e iEm
Lr.
Stadtebauliches Konzept der Baugenossenschaft Viernheim e.G., Stand 02.12.2010, erstellt
durch RAIBLE. —Freie Landschaftsarchitekten + Ingenieure, Mainz

Die Baugenossenschaft Viernheim beabsichtigt eine sukzessive Umsetzung der
stadtebaulichen Konzeption. Die Umsetzung der Mal3Bhahme wird sich tber
mehrere Jahre erstrecken, da mit den derzeitigen Mietern sozialvertragliche L6-
sungen zu finden sind. Durch derzeit noch nicht erkennbare Veranderungen in
der Wohnungsnachfrage ist nicht auszuschlie3en, dass die stadtebauliche Kon-
zeption im Laufe der Jahre angepasst werden muss. Ebenso ist nicht auszu-
schlieBen, dass — zum Beispiel aufgrund nicht I6sbarer Bindungen aus beste-
henden Mietverhaltnissen — einzelne Gebaude entgegen der bisherigen Absicht
nicht abgebrochen, sondern grundsaniert werden mussen.

6.2. Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im Planungsgebiet ein Reines Wohngebiet
(WR) festgesetzt. Allgemein zulassig sind damit nur Wohngebaude. Aus-
nahmsweise zugelassen werden Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebietes dienen. Auch wenn tatsachlich nicht zu erwarten
ist, dass ein kleineres Ladengeschéaft im Planungsgebiet angesiedelt werden
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kann, soll diese Option nicht von vorne herein verbaut werden, da ein kleineres
Ladengeschaft fur eine siedlungsnahe, ful3laufig erreichbare Nahversorgung
grundsatzlich stadtebaulich wiinschenswert wére.

Ebenso werden Anlagen fir soziale Zwecke ausnahmsweise zugelassen, da
diese als Wohnfolgeeinrichtung inmitten einer ausgedehnten Wohnbebauung
grundsatzlich stadtebaulich sinnvoll sind.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe
werden jedoch aufgrund des durch sie zu erwartenden Stérpotenzials und Ver-
kehrsaufkommens nicht zugelassen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird zur Begrenzung der maximal mdglichen Ver-
siegelung auf 0,3 festgesetzt. Die stadtebauliche Konzeption sieht zwar nur ei-
ne Bebauung mit einer GRZ von ca. 0,2 vor. Aufgrund der Unwagbarkeiten der
weiteren Entwicklung der Wohnungsnachfrage und des damit denkbaren An-
passungsbedarfes an der stadtebaulichen Konzeption wird diese Lockerung der
Obergrenze fur erforderlich erachtet. Mit einer Grundflachenzahl von 0,3 wird
zudem die in einem reinen Wohngebiet gemal3 § 17 BauNVO maximal zuléssi-
ge GRZ von 0,4 deutlich unterschritten.

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption ergibt sich im aktuellen Pla-
nungsstand unter Einschluss der Wege- und Stellplatzflachen sowie der Fla-
chen fur Mulltonnenstandplatze und Fahrradunterstande eine Gesamtversiege-
lung von 0,47.

Um auf bezlglich der Gesamtversiegelung ausreichend Spielraum flr eine wei-
tere Entwicklung zu ermdglichen, wird die gemaf 8§ 19 Abs. 4 BauNVO zulassi-
ge Uberschreitung der Grundflachenzanhl fir Nebenanlagen, Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten bis zu einem Wert von insgesamt 0,6 zugelassen.
Damit wird der nach 8 17 BauNVO mdgliche Rahmen ausgeschopft (maximal
zulassige GRZ 0,4 + 50 % Uberschreitung fir Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten). Der Entwicklungsspielraum ist insbesondere er-
forderlich, um bei Veranderungen der Wohnungsanzahl die dann gegebenen-
falls erhohten Stellplatzverpflichtungen umsetzen zu kénnen.

Beziiglich der Geschossigkeit werden im westlichen Bereich im Ubergang zur
angrenzenden zweigeschossigen Bebauung maximal drei Vollgeschosse zuge-
lassen. Ein viertes Geschoss ist angesichts der festgesetzten maximal zul&ssi-
gen Gebaudehothe von 13,00 als Nicht-Vollgeschoss im Dachbereich in Form
eines Penthauses moglich. Damit ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang zwi-
schen der zweigeschossigen Bebauung entlang der Stral3e ,Am Stockfeld und
den angrenzend geplanten Gebduden mit Staffelgeschoss gewahrleistet wer-
den kann, ist geregelt, dass ein Staffelgeschoss mit seiner Westfassade min-
destens 3 m hinter die Aul3enkante des darunter liegenden Geschosses zuriick-
ricken muss. Gegeniber dem StralRenraum ,Am Stockfeld” wirkt die geplante
Bebauung damit auch optisch nur dreigeschossig.

Im sudlichen und 6stlichen Bereich werden vier Vollgeschosse zugelassen, wo-
bei hier aufgrund der ebenfalls mit 13,00 m festgesetzten maximal zulassigen
Gebaudehodhe kein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss im Dachbereich mdglich
wird. Mit den zulassigen vier Vollgeschossen wird ein stadtebaulich angemes-
sener Ubergang zur 6stlich angrenzenden fiinfgeschossigen Bebauung gewahr-
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leistet. Zur sudlich angrenzenden dreigeschossigen Zeilenbebauung besteht
ebenfalls ein stadtebaulich angemessener Ubergang.

Bauweise

Im Plangebiet ist entsprechend der bestehenden Bebauungsstruktur eine offene
Bauweise festgesetzt. Durch die offene Bauweise mit allseitiger Einhaltung der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstande wird die Einhaltung ausrei-
chender Abstande der Gebaude zueinander gewébhrleistet.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache orientiert sich einerseits
an der Gebaudestellung gemal der stadtebaulichen Konzeption und anderer-
seits am Gebaudebestand. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind so aus-
gelegt, dass sowohl eine Neubebauung als auch eine Erhaltung (und grundle-
gende Modernisierung) des vorhandene Gebaudebestandes planungsrechtlich
maglich bleibt.

Mit der Festsetzung, dass die Baugrenzen fir Terrassen, Balkone und Ein-
gangsuberdachungen um bis zu 2,50 m uberschritten werden durfen, wird er-
reicht, dass die kunftige Stellung der Gebaude ausreichend fixiert werden kann,
ohne dass ubliche Ergdnzungen an den Gebauden damit erschwert werden.

Flachen fiur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze mit ihren Einfahrten sowie nach HBO genehmigungspflichtige Ne-
benanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind nur innerhalb gesondert festge-
setzter Flachen fur Stellplatze sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundstticks-
flachen zulassig, um die Nutzbarkeit und Funktion der zwischen den Gebauden
liegenden Freiflachen zu sichern und sie von Bebauung bzw. Versiegelung frei
zu halten.

Da gemal’ den Planungen des Grundstiickseigentimers keine Garagen geplant
sind, sind Garagen in der Festsetzung zur Zulassigkeit von Stellplatzen mit ih-
ren Zufahrten nicht erwahnt. Dies bedeutet, dass Garagen — sollten sie entge-
gen der bisherigen Planungsabsicht doch realisiert werden — nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache zulassig sind.

Die Abgrenzung der Flachen fiir Stellplatze ist unter Berticksichtigung der erhal-
tenswirdigen Baume einerseits und der Zielsetzung, im offentlichen StralRen-
raum ein ausreichendes Mald an offentlichen Parkierungsmoglichkeiten zu er-
halten, erfolgt. In einigen Teilbereichen war es dabei im Interesse der Erhaltung
des Waldsiedlungscharakters geboten, auch Stellplatze, die unmittelbar vom 6f-
fentlichen Strallenraum aus anfahrbar sind, zuzulassen, obwohl der potenzielle
Parkraum im Straf3enbereich dadurch eingeschrankt wird. Mit der Ausweisung
ausreichender Stellplatzflachen auf den Baugrundsticken selbst wird der Par-
kierungsdruck auf die Flachen im offentlichen StraRenraum jedoch soweit ab-
gesenkt, dass diese Einschrankung hinnehmbar ist.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Entsprechend dem Gebot der planerischen Zuriickhaltung wird beztglich der
aulReren Gestaltung der Baukorper nur eine Festsetzung zur Dachneigung ge-
troffen. Fur Gebaude, die nach Rechtskraft des Bebauungsplanes neu errichtet

13



Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Stadt Viernheim, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 209 ,Kleegarten* Satzungsfassung 02.09.2011

6.4.

werden, werden nur Dacher mit einer maximalen Dachneigung von 15° zuge-
lassen. Unabhéngig davon, ob die Gebaude mit einem Flachdach oder zum
Beispiel einem Pultdach ausgestattet werden, wird mit der geringen Dachnei-
gung der punktférmige Charakter der Geb&aude unterstrichen.

Fir die Bestandsgeb&ude bleibt eine Beibehaltung der bisherigen Dachneigung
zulassig.

Fur den Freibereich gilt es, durch Regelungen zu Einfriedungen einen offenen
Charakter der Bebauungsstrukturen zu sichern. Daher werden bauliche Einfrie-
dungen nur um Abfallbehélterstandorte, um Fahrradabstellplatze und um
Mietergarten bis zu einer Flache von 100 m?2 zugelassen. Einfriedungen um Ab-
fallbehélterstandorte und Fahrradabstellplatze sind zudem, soweit sie nicht
durch mindestens 0,50 m breite Heckenpflanzungen verdeckt werden, mit Klet-
terpflanzen zu begriinen.

Um die Durchlassigkeit fur Kleinsauger (z. B. Igel) nicht mehr als nétig zu redu-
zieren, ist festgesetzt, dass zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand
von mindestens 10 cm einzuhalten und auf durchgehende Mauersockel zu ver-
zichten ist.

Standorte fur Mullbehalter sind in die Hauptgebdude zu integrieren oder durch
einen Sichtschutz (Hecke, Zaunelemente) dem Einblick vom o6ffentlichen Stra-
Benraum zu entziehen.

Grunordnung

Beim Planungsgebiet handelt es sich um einen bereits bebauten Bereich, der
gemal} § 34 BauGB zu beurteilen ist. Der maximal zulassige Versiegelungsgrad
eines Wohngebiets ist jedoch bei weitem nicht ausgeschopft.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird gegeniber dem heutigen
Bestand eine weitergehende Versiegelung zugelassen, ohne dass jedoch der
gemall 8§ 17 BauNVO mogliche Rahmen in einem Reinen Wohngebiet tber-
schritten werden wirde.

Trotz der Zulassung einer weitergehenden Versiegelung ist es jedoch planeri-
sche Zielsetzung, den vorhandenen Waldsiedlungscharakter soweit als moglich
zu erhalten.

Zur Umsetzung dieser Zielsetzung werden verschiedene Einzelfestsetzungen
getroffen:

Fur alle Baume, die gemald dem stadtebaulichen Konzept erhalten werden sol-
len, wird ein grundsatzliches Erhaltungsgebot festgesetzt. Da die Erhaltung die-
ser Baume im Rahmen der beabsichtigten Baummalinahmen, aber auch auf-
grund des Baumzustandes nicht langfristig sichergestellt werden kann, wird ei-
ne Entfernung eines zu erhaltenden Baumes zugelassen, wenn innerhalb des
Planungsgebietes mindestens zwei standortgerechte und heimische Baume in
angemessener Qualitat gepflanzt werden.

Mit dieser Festsetzung ist sichergestellt, dass fir den Fall, dass einzelne B&u-
me nicht erhalten werden kénnen, zumindest ein allméahlicher Umbau des vor-
handenen Baumbestandes erfolgen muss.

Zur Gliederung und Gestaltung der privaten Stellplatzflachen wird vorgegeben,
dass fur jeweils funf Stellplatze mindestens ein Baum zu pflanzen ist. Bei Stell-
platzen, die unmittelbar von den angrenzenden o6ffentlichen StraRen aus ange-
fahren werden kénnen, missen die Baumpflanzungen zwischen den Stellplat-
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zen erfolgen. Bei allen anderen Stellplatzen ist erganzend auch eine Baum-
pflanzung unmittelbar angrenzend an die Stellplatze zulassig.

An stadtebaulich markanten Punkten wird dartber hinaus die Anpflanzung neu-
er Baume festgesetzt.

Uber die dargestellten Einzelfestsetzungen hinaus erfolgt eine tbergeordnete
Festsetzung einer Bodenfunktionszahl (BFZ), mit der ein 6kologischer Mindest-
standard fir das Planungsgebiet vorgegeben wird.

Die Bodenfunktionszahl (BFZ) gibt an, welcher Flachenanteil je Quadratmeter
Grundstuicksflache von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten ist
und auf dem Pflanzenwachstum und Wasserversickerung ohne Nachteile fur
die Gewasserqualitat moglich ist. Die BFZ wird in Analogie zur Grundflachen-
zahl (8 19 Abs. 3 BauNVO) berechnet.

Die festgesetzte Bodenfunktionszahl von 0,6 bedeutet, dass entweder 60 % der
Grundstuckflachen eine uneingeschrankte Bodenfunktion besitzen muissen
(entsprechend Griinflachen) oder dass durch entsprechende MalRnahmen Ver-
haltnisse geschaffen werden, die 60 % uneingeschréankter Bodenfunktion ent-
sprechen. Dies kann durch die eine Dachflachenbegriinung, durch eine Ver-
wendung von wasserdurchlassig befestigte Freiflachen und Wegflachen — wie
wassergebundene Wegdecken, Kieswege, Rasengittersteinflachen, Schotterra-
sen, Grol3fugenpflaster (ab 15 % Fugenanteil) auf Tragschichten ohne Binde-
mittel sowie durch eine Versickerung des Niederschlagswassers erreicht wer-
den.

Die Bodenfunktionszahl kann nur erreicht werden, wenn entweder die maximal
zulassige Versiegelung nicht ausgeschopft wird oder ergdnzende MalRnahmen
im Bereich der versiegelten Flachen durchgefihrt werden, mit denen eine weit-
gehende Kompensation der durch die Versiegelung hervorgerufenen Eingriffe in
Natur und Landschatft sichergestellt wird.

Ver- und Entsorgung

Festsetzungen beziglich Ver- und Entsorgungsanlagen sind nicht erforderlich.
Die bestehenden Strukturen und Einrichtungen im Gebiet sind im Bezug auf die
ver- und entsorgungstechnische Situation als ausreichend zu erachten.

Zur Minderung der Kanalbelastung in Viernheim insgesamt wird festgesetzt,
dass das anfallende Niederschlagswasser, soweit es nicht als Brauchwasser
genutzt wird, auf dem Grundsttick zur Versickerung zu bringen ist. Angesichts
der anzunehmenden Bodenverhaltnisse und des festgesetzten Mal3es der bau-
lichen Nutzung ist eine Umsetzung dieser Festsetzung grundsatzlich maglich.

Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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