STADT VIERNHEIM

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN

NR. 231-11 "LEBENSMITTELDISOUNTMARKT
HEIDELBERGER STRASSE 61"

55/1

159/1

umpstatign

76

700108

57/9

2713

v

27/8
2117

103 1 05 57113
W | O ‘.‘
- 29 57/4
106R-C 7
57/12
33 .
62
o™
41/4 ¢s®
e
. et
e\
' 2%
2501 ‘ ) 20
2517
% ‘
241 // Q,\Q’Q) /
57 Q‘}Q o
) Q\é’\b
04/-/ 244
% Y/
S
% 2413
A 81
% \

5717

57110

27/4
271

Lebensmittel-
2 discountmarkt

GRZ=0,8 | GFmax. = 2.000m?

2715 BFZ =0,3

276 "jb “\k

| 68

Zone lll B 7

& g
/ Bauverbotszone
/ gem. § 22 FStrG
7/ 7 7411 \%) ‘
7
/ 7 St
/ ‘4
/ d 7 ©

69 /

LEGENDE

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1-7) BauGB)

1. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

GRzZ

Grundflachenzahl, maximal

GF Gescholflache, maximal

I Zahl der Vollgeschosse, maximal

2. Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 (1) 2 BauGB)

B. Sonstige Festsetzungen
8. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)

r—n
CIp—

Bebauungsplangrenze

C. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Flurstlicksgrenze vorhanden

—— Baugrenze

11 .
3. Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten (§ 9 (1) 4 BauGB) 82 Flursticksnummer, vorhanden
: St Flache fir Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten I:I Gebaude Bestand

4. Grunflachen (§9 (1) 15 BauGB)

private Grinflachen

5. Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

BFZ

6. Flachen fur Aufschuttungen (§ 9 (1) 26 BauGB)

Flachen fir Aufschittungen

Bodenfunktionszahl, vgl. textliche Festsetzungen

— 20 . Mafangabe in Meter
Wasserschutzgebiet, Zone 1l B,
I gesamtes Plangebiet

Grenze der Bauverbotszone gemaf
Bundesfernstrallengesetz

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Durch die folgenden textlichen Festsetzungen werden im Geltungsbereich die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 231-2 ,,Auf dem Rod“ einschlie3lich der hierzu
erfolgten Anderungen vollstandig ersetzt.

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB,
§ 12 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 12 BauGB)

1.1 Zulassig ist ein der Nahversorgung dienender Einzelhandelsdiscountmarkt fiir Lebensmittel
einschlieBlich sonstiger Grund- und Nahversorgungsguter fiir den taglichen Bedarf
(Lebensmittel, Getranke, Drogerie, Pharmazeutika, Haushaltswaren, Wasch- und Putzmittel
und Schnittblumen). Die maximal zulassige Verkaufsflache betragt 1.260 m2. Davon darf
die Verkaufsflache fir alle Waren, die Uber die oben genannten Sortimente hinausgehen,
maximal 210 m? betragen.

Zulassig sind weiterhin die dem Einzelhandelsgeschaft zugeordneten Nebenanlagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten.

1.2 Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Anlagen nicht Uberschritten werden.

3. Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.
Innerhalb der Flache fir Stellplatze mit ihren Einfahrten sind neben Stellplatzen mit ihren
Zufahrten auch sonstige Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO sowie der Versorgung
des Baugebiets dienende Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO zulassig.

4. MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)
4.1 Offene Pkw-Stellplatze sind versickerungsfahig auszubilden.

4.2 Die in der Planzeichnung festgesetzte Bodenfunktionszahl gibt an, welcher
Flachenanteil je Quadratmeter Grundstlcksflache von jeglicher Bebauung und
Versiegelung freizuhalten ist und auf dem Pflanzenwachstum und Wasserversickerung
ohne Nachteile fiir die Gewasserqualitat moglich ist. Die BFZ wird in Analogie zur
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 3 BauNVO) berechnet.

Auf die BFZ werden angerechnet:

1. Pflanz-, Einsaat- und Sukzessionsflachen auf der urspriinglichen, nicht versiegelten
oder fachgerecht entsiegelten Bodenoberflaiche mit einem Faktor von 1,0 (=
uneingeschrankt).

2. begriinte, 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 tragenden Boden- /
Substratschicht versehene Dachflachen mit einem Faktor von 0,6.

4. wasserdurchlassig befestigte Freiflachen und Wegflachen - wie wassergebundene
Wegdecken, Kieswege, Rasengittersteinflachen, Schotterrasen, Grolfugenpflaster (ab
15 % Fugenanteil) auf Tragschichten ohne Bindemittel - mit einem Faktor von 0,3.

5. Uuberbaute Flachen, deren Niederschlagswasser oberflachigen Mulden oder Graben mit
bewachsenem Boden zur Versickerung zugefiihrt wird - sofern die Versickerungsflache
mindestens 1/20 der entwassernden Dachflache betragt - mit einem Faktor von 0,15.
Fir 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.

4.3 Fur die AuRenbeleuchtung dirfen ausschlielich Kaltlichtlampen (umweltfreundliche
Natriumniederdrucklampen oder Lampen mit warm-wei3en LEDs) zum Einsatz kommen.

5. Erhaltung und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)

5.1 Die zwischen vorderer Baugrenze und Grundstlicksgrenze der Heidelberger Stralle
ausgewiesenen Flachen sind - auerhalb des im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellten Zufahrtsbereichs - als Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

5.2 Mindestens 20 % der Grundstlicksflache sind als Griinflache, d.h. als Pflanz- oder
Einsaatflache anzulegen und zu unterhalten.

5.3 Fir je 5 Stellplatze ist entsprechend den Darstellungen im Vorhaben- und
Erschliefungsplan ein groRRkroniger, fir die besonderen Standortbedingungen eines
Parkplatzes geeigneter, Laubbaum in der Mindestqualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang
von 16-18 cm, zu pflanzen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und im Falle des
Absterbens zu ersetzen.

5.4 Der Blendschutzwall zur A 659 ist mit standortgerechten und heimischen Gehélzen zu
bepflanzen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen und im Falle des Absterbens zu
ersetzen.

6. Flache fiir Aufschiittungen (§ 9 (1) 26 BauGB)
An der Grenze zur Autobahn A 659 ist ein in Bezug auf die ndrdlich angrenzende
Stellplatzflache mindestens 2 m hoher Wall als Blendschutz anzulegen bzw. zu erhalten.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 81 HBO)

7. Einfriedungen (Mauern, Zdaune, Hecken) (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Bei Zaunen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm
einzuhalten. Mauersockel sind - auf3er bei Trockenmauern - ausgeschlossen.

HINWEISE:

Stellplatz- und Ablésesatzung

Uber die Festsetzung 5.3 hinaus sind bei der Anlage der Stellplatze sowie deren Begriinung die
Anforderungen gemaf der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Viernheim zu
berlcksichtigen.

Bauverbotszone / Baubeschriankungszone

Gemal § 9 Bundesfernstraliengesetz diirfen im Bereich bis zu 40 m vom auflersten Rand der
befestigten Fahrbahn der A 659 Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden.

Bis zu einer Entfernung von 100 Metern zum &ufReren Rand der befestigten Fahrbahn der A 61
bedirfen bauliche Anlagen (einschliel3lich Werbeanlagen) der Zustimmung der zustandigen
StralRenbaubehérde.

Wasserschutzgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich in der Schutzzone 11l B des Wasserschutzgebietes fiir die
Wassergewinnungsanlagen ,Mannheim-Kafertal“ (Neufestsetzung des Schutzgebietes vom
25.05.2009). Die Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung fir die Schutzzone Il B sind
einzuhalten.

Niederschlagswasser

Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz
(HWG) sind alle nichtschadlich verunreinigten Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu
versickern oder als Brauchwasser wiederzuverwenden.

Fir die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Die Erlaubnis ist rechtzeitig
bei der Unteren Wasserbehorde beim Kreis Bergstralie zu beantragen. Zulassig ist nur die
schadlose Versickerung des Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzone
(Muldenversickerung bzw. Mulden-Rigolenversickerung). Eine reine Schachtversickerung ist
nicht zulassig.

Grundwasser

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass durch den oberflachennahen
Grundwasserstand besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich werden kénnen. Es wird
nachdriicklich empfohlen, auf eine Unterkellerung zu verzichten.

Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen bedurfen einer Erlaubnis der unteren
Wasserbehdrde.

Bei allen grundwasserrelevanten Vorhaben ist die zustéandige Behorde zu beteiligen.

Bodenschutz

Bei allen Baumaflnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat
IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Immissionsschutz
Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens kann ein Nachweis der Einhaltung der
maRgebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm erforderlich werden.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des
Bundesnaturschutzgesetzes (z.Zt. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten - und
zwar unabhangig davon, ob die MalRnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht.
Werden geschiitzte Arten (z. B. Fledermause, europaische Vogelarten, Zauneidechse) getotet
bzw. erheblich gestort oder deren Lebensstatten beschadigt bzw. zerstort, kann es sich um
einen Verstol gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die Details sind den
gesetzlichen Regelungen zu entnehmen. VersttRRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote
fallen unter die BuRRgeld- bzw. Strafvorschriften (§§ 69 und 71a BNatSchG).

Um einen solchen Versto3 zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher Veranderungen der
Bestand durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen geschutzter Tierarten
kontrolliert werden. Konfliktfreie Ausflihrungszeiten sollten festgelegt werden. Auch die
Durchfiihrung der baulichen Malinahmen sollte von einer "6kologischen Baubegleitung” betreut
werden.

Zeitliche Verschiebungen bei der Durchfihrung der baulichen MaRRnahmen sollten einkalkuliert
werden (z. B. bis zum Ausfliegen von Jungvdgeln). Gegebenenfalls ist eine
artenschutzrechtliche Genehmigung (z. B. im Falle einer notwendigen Umsiedlung von
Fledermausen) bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstrale einzuholen. Diese
steht auch fir Fragen zur Verfigung.

Denkmalschutz
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der hessenARCHAOLOGIE
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Kampfmittel

Im Planungsgebiet muss vom Vorhandensein von Kampfmitteln grundsatzlich ausgegangen
werden. Nur in den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits bodeneingreifende
Baumalinahmen bis zu einer Tiefe von 4m durchgeflihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind
keine KampfmittelrAummafRnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf.
nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den
Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Sofern
die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wegen Aufflllung, Versiegelung oder sonstigen
magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittelrdummafnahmen
vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Die Untersuchungen sind von den Bauherren in eigener Verantwortung zu veranlassen. Es wird
dringend empfohlen, alle Untersuchungen vorab mit dem Kampfmittelrdumdienst des Landes
Hessen abzustimmen.

Begriinung
Zur Bepflanzung sind folgende Arten geeignet:

Laubbaume fiir die Stellplatzanlage

Spitzahorn Acer platanoides
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Mehlbeere Sorbus aria

Linde Tilia cordata

jeweils in fir die besonderen Standortbedingungen eines Parkplatzes geeigneten Sorten

Laubbaume fir die Randeingrinung

Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Straucher fir die Randeingriinung:

Feldahorn Acer campestre
Weiler Hartriegel Cornus alba
Kornelkirsche Cornus mas

Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Spate Traubenkirsche  Prunus serotina
Hundsrose Rosa canina
Kartoffelrose Rosa rubiginosa
Salweide Salix caprea

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Freiflichengestaltungsplan
Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachenplan einzureichen, in dem die vorgesehene Einhaltung der
festgesetzten Erhaltungs- und gegebenenfalls Ersatzpflanzungspflichten nachzuweisen ist.

VERFAHRENSVERMERKE

10.

11.

12.

13.

14,

15.

Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordneten-

versammlung gem. § 2 Abs. 1 BauGB am  10.07.2015
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungs-

beschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am  25.07.2015
Beschluss Uber die friihzeitige 6ffentliche Auslegung

des Bebauungsplanentwurfes gem. § 3 Abs. 1 BauGB am 10.07.2015
Bekanntmachung der frihzeitigen 6ffentlichen Auslegung am 25.07.2015
Frihzeitige 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-

entwurfes gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit zugehoriger Begrindung vom  05.08.2015

bis  03.09.2015

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB und
Abstimmung der Planung mit den Nachbargemeinden
gem. § 2 Abs. 2 BauGB vom 03.08.2015

bis  03.09.2015

Abwagung: Beschluss und Behandlung der im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen
wahrend des Bebauungsplanverfahrens in der Sitzung

der Stadtverordnetenversammliung am 10.12.2015
Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung des

Bebauungsplanentwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 10.12.2015
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung am 16.01.2016
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

mit zugehdoriger Begriindung vom 26.01.2016

bis  29.02.2016

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und Abstimmung

der Planung mit den Nachbargemeinden

gem. § 2 Abs. 2 BauGB vom 18.01.2016

bis  29.02.2016

Abwagung: Beschluss und Behandlung der eingegangenen
Stellungnahmen wahrend des Bebauungsplanverfahrens

in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung am 10.06.2016
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordneten-
versammlung gem. § 10 Abs. 1 BauGB am  10.06.2016

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass die Inhalte des Bebauungsplanes, bestehend aus seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammliung vom 10.06.2016 Ubereinstimmen,
und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maftgebenden Verfahrensvorschriften
beachtet wurden.

1. Stadtrat

Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung am

tritt der Bebauungsplan in Kraft.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit

der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
wiahrend der Dienststunden in der Verwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
wird.

Auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften
sowie auf die Rechtsfolgen wurde gem. § 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung
ingewiesen.

Viernheim, den f? 7. Juni 2016

Vs

1. Stadtrat

RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414ff), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 11.06.2014
(BGBI. | S. 1548)

3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gessetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

4. Hessische Bauordnung (HBO)

in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 30. November 2015 (GVBI. S. 457)

5. Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07. Méarz 2005 (GVBI. | 2005 S. 142),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20. Dezember 2015 (GVBI. S. 618)

6. Die zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplans
geltenden Satzungen der Stadt Vierheim
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