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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

3.2

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
In den Besonderen Wohngebieten sind
e Tankstellen

e Vergnigungsstatten in Form von Automatenspielhallen, Videospielhallen,
Computerspielhallen, Spielcasinos, Spielbanken, Diskotheken, Nachtlokalen,
Nacht- und Tanzbars, Striptease-Lokalen, Peep-Shows und Sex-Kinos

e Sexshops

e Prostitutionsbetriebe, Bordelle und bordell&ahnliche Betriebe
e Wetthlros

unzulassig.

In den Besonderen Wohngebieten sind in Gebauden mindestens 50 m? der
Geschossflache fur Wohnungen zu verwenden.

Anderungen, Erneuerungen, Erweiterungen sowie Nutzungsanderungen von
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes vorhandenen Anlagen,
die entsprechend der Festsetzung 1.1 unzulassig wéaren, sind gemafl § 1 Abs.
10 BauNVO zulassig. Unzuldssig sind jedoch Nutzungsanderungen in nach
Festsetzung 1.1 ausgeschlossene Nutzungen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und Stellung baulicher
Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Ein Zurickweichen von der stral3enseitigen Baulinie um maximal 2,0 m ist fur
Gebaudeteile ausnahmsweise zuldssig unter der Bedingung, dass der
Vorbereich vor dem Gebaudeteil gestalterisch-baulich in den angrenzenden
StralRenraum einzubeziehen ist.

Die in der Planzeichnung mit | A | bezeichnete Baugrenze darf ausnahmsweise
gemald 8§ 23 Abs. 3 Satz 3 um bis zu 10 m durch eingeschossige Geb&udeteile
Uberschritten werden.

Im Besonderen Wohngebiet WB 3 sind ausschlie3lich Einzelh&duser in offener
Bauweise zulassig.

Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

In den Besonderen Wohngebieten WB 1 und WB 3 sowie in den Flachen fir
Gemeinbedarf sind Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des 8§14 BauNVO allgemein zulassig.

Im Besonderen Wohngebiet WB 2 sind Garagen, Stellplatze und deren
Zufahrten sowie nach der HBO genehmigungspflichtige Nebenanlagen (mit
Ausnahme von Terrassen) im Sinne des 8 14 BauNVO nur innerhalb der
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4.1

4.2

4.3

Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb gesondert festgesetzter
Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen zulassig. Terrassen sowie
nach HBO nicht genehmigungspflichtige Nebenanlagen gemald §14 BauNVO
sind im Besonderen Wohngebiet WB 2 allgemein zul&ssig.

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der in der Planzeichnung festgesetzte Baum ist dauerhaft zu erhalten bzw. bei
natirlichem Abgang durch einen standortgerechten und heimischen Laubbaum
zu ersetzen.

Baume ab 60 cm Stammumfang (gemessen in einer Héhe von 1 m Uber dem
Boden) sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erhalten, soweit sie
die Durchfuihrung zulédssiger Bauvorhaben nicht unzumutbar behindern. Sofern
der Erhalt nicht mdoglich ist, sind fir einen zu entfernenden Baum zwei
standortgerechte Laubbaume in der Qualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 —
20 cm ersatzweise zu pflanzen.

Die Pflanzung hat vorrangig auf dem Grundstick des Eingriffs zu erfolgen.
Sollte durch die Pflanzung die Grundsticksnutzung unverhaltnismafig
eingeschréankt werden, ist ein geeigneter Standort im Stadtraum zu wahlen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO)

5.
5.1

5.2

AuRere Gestaltung der Baukorper

Im Bereich des besonderen Wohngebietes WB 2 sind fur Hauptgebaude nur
Satteldacher mit einer Neigung von 30° - 50° zulassig. Ausnahmsweise sind
Walmdacher und Pultdacher zulassig, wenn das neu zu errichtende oder
wesentlich veranderte Hauptgebaude dem Ersatz eines bereits bestehenden
Gebaudes mit von den Festsetzungen des Bebauungsplans abweichendem
Dach dient.

Im Bereich des besonderen Wohngebietes WB 2 sind Dachaufbauten,
Nebengiebel und Dacheinschnitte nur zuléassig, wenn sie in ihrer Summe 2/3 der
zugehdrigen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstucke

Auf den privaten Baugrundstiicken sind Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Wege
mit wasserdurchlassigen Beldagen zu versehen, sofern das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundsttick versickert wird.
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HINWEISE

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Abteilung Arché&ologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich mehrere schutzwirdige
Kulturdenkmale. Es wird darauf hingewiesen, dass bauliche Malinahmen an oder im
Umfeld eines  schutzwirdigen Kulturdenkmales  gegebenenfalls  einer
Genehmigungspflicht gemaR 816 des Hessischen Denkmalschutzgesetztes
unterliegen. Daher wird eine rechtzeitige Kontaktaufnahme mit der Denkmalbehérde
empfohlen.

Grundwasser

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass durch den
oberflachennahen Grundwasserstand besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich
werden koénnen. Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen bedurfen einer
Erlaubnis der unteren Wasserbehorde. Es wird empfohlen, dass Grundsticke mit
geeigneten technischen Mallnahmen (z.B. Rickstauklappe) gegen riuckstauendes
Wasser aus Kanal, Zisternennottberlauf etc. abzusichern.

Bei allen grundwasserrelevanten Vorhaben ist die zustandige Behdrde zu beteiligen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone 1ll B des Wasserschutzgebietes fur
die Wassergewinnungsanlagen ,Mannheim-Kafertal® (Neufestsetzung des
Schutzgebietes vom 25.05.2009). Die Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung
fur die Schutzzone 11l B sind einzuhalten.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

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

Niederschlagswasserversickerung

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsatzlich eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Dies gilt auch fir Niederschlagswasser, das
auf nicht gewerblich genutzten Grundstiicken anfallt. D. h. auch bei Wohngeb&auden
ist das Konzept fiur die Niederschlagswasserversickerung rechtzeitig vor Baubeginn
mit der Unteren Wasserbehdrde beim Kreis Bergstrale abzustimmen und ein
Erlaubnisantrag bei der Unteren Wasserbehérde zu stellen.

Bodenschutz

Die Grundstiicke

e Rathausstral3e 28
e Rathausstral3e 30
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e Rathausstral3e 36

e Rathausstral3e 38

e Rathausstral3e 38a

e Robert-Koch-Stral3e 10
e Schulstral3e 4-6

e WasserstralRe 2

e Wasserstralle 4

e Weinheimer StralRe 40

sind in der Altflachendatei ALTIS des hessischen Landesamtes fir Umwelt und
Geologie als Altstandorte kartiert. Bei Baugenehmigungsverfahren, die die
genannten Altflachen betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz  und Umwelt Darmstadt, Dez. IV/Da 415 (zustandige
Bodenschutzbehdrde) 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
Grundstiicke (z.B. anhand des Gewerberegisters) durchzufihren.

b. erforderliche Untersuchungen vor der Bebauung der Grundstiicke 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 Sanierungsmaflinahmen der
festgestellten schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasser-
verunreinigungen.

Auch fur alle anderen Flachen des Bebauungsplangebiets ist nicht auszuschliel3en,
dass schadliche Bodenverdnderungen bzw. Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BbodSchG) vorhanden sind. Bei allen MalRnahmen,
die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist daher auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes
festgestellt, die auf das Vorhandensein von schéadlichen Bodenverdnderungen
hinweisen, ist umgehend die zustéandige Bodenschutzbehérde zu informieren.

Geothermie / Erdwdrmesonden

Die Nutzung von Geothermie ist nur zulassig mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis;
die Erlaubnis ist bei der Unteren Wasserbehdrde beim Kreis Bergstralle zu
beantragen. Die Nutzung von Geothermie ist auf den oberen Grundwasserleiter
beschrankt.

Kampfmittel

Im Planungsgebiet muss vom Vorhandensein von Kampfmitteln grundsatzlich
ausgegangen werden. Nur in den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung
bereits bodeneingreifende Baumaflinahmen bis zu einer Tiefe von 4m durchgefuhrt
wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelrfAummalnahmen
notwendig.
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Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf
Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende
Malinahmen stattfinden. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wegen
Auffillung, Versiegelung oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus
Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrAummal3nahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich.

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

Pflanzenliste

Fur Ersatzpflanzungen gemald Festsetzung 4.1 und 4.2 wird die Verwendung
folgender Baume empfohlen:

Abk. Botanischer Name Deutscher Name Wuchs-
grolie
A ca Acer campestre Feld-Ahorn B2
A pl Acer platanoides Spitz-Ahorn B1
Aca Aesculus carnea ,Briotii* Scharlach-Kastanie B2
B pe Betula pendula Hange-Birke B1
C be Carpinus betulus Hainbuche B2
Cco Corylus colurna Baumhasel B2
F si Fagus sylvatica Rot-Buche B1
F ex Fraxinus excelsior Esche B1
Jre Juglans regia Walnufl3 B2
M do Malus domestica Haus-Apfel B3
M si Malus silvestris Holz-Apfel B3
P av Prunus avium Vogel-Kirsche B2
P co Pyrus communis Hausbirne B2
Q pe Quercus petraea Trauben-Eiche B1
Qro Quercus robur Stiel-Eiche B1
Sar Sorbus aria Mehlbeere B3
S au Sorbus aucuparia Eberesche B3
Sdo Sorbus domestica Speierling B2
Sto Sorbus torminalis Elsbeere B2
T pl Tilia platyphyllos Sommer-Linde B1
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ADbk. Botanischer Name Deutscher Name Wuchs-
grofie

T co Tilia cordata Winter-Linde B1

U ca Ulmus caprinifolia Feld-Ulme B1

Erklarung der Abklrzungen in der Spalte < Wuchsgréie >
B1 = Baum 1. Ordnung
B2 = Baum 2. Ordnung
B3 = Baum 3. Ordnung
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1. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum der Stadt Viernheim dstlich angrenzend an
die FuRgangerzone. Es umfasst ca. 2,3 ha Flache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

o im Norden durch die SchulstralRe

o im Westen durch die Rathausstralle

o im Suden durch die Robert-Koch-Stral3e

o im Osten durch die Weinheimer Strafl3e und Wasserstralie

Z Mo S
;ﬂ:' ':.. e N H'-'-I'-:';.-i-'-' N\
Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstiicke:

640/4, 640/5, 641/6, 641/7, 642/2, 643/4, 644/2, 644/5, 645/3, 645/4, 645/5,
645/6, 646, 647/5, 648/2, 649/2, 650/1, 651/2, 651/3, 651/5, 653/6, 653/7, 705/6,
705/7, 705/9, 705/10, 709/3, 709/4, 710/7, 712/4, 714/4, 715/7, 715/9, 715/10,
751/12, 751/13, 715/14 sowie einen Teil der Robert-Koch-Stral3e.

Seite 3
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Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen
Flurstiicke ergeben sich abschlie3end aus der Planzeichnung gemald § 9 Abs. 7
BauGB.

Angaben zum Bebauungsplan
Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Innerhalb der 1950 er Jahre wuchs Viernheim vom Dorf zur Stadt und profitierte
dabei von der Lage im expansiven Rhein-Neckar Raum. Auch wenn die
Viernheimer Innenstadt innerhalb der Region keine hervorgehobene Rolle spielt,
weist sie durch einen attraktiven Nutzungsmix aus Offentlichen Nutzungen,
Einzelhandel, Dienstleistung, kleinen Gewerbebetrieben und Wohnnutzung
stadtebaulich positive und tragfahige Strukturen auf. Ziel der Stadt Viernheim ist
es, die Starken der Innenstadt zu erhalten und negativen Entwicklungen, die den
gesunden Nutzungsmix auf Dauer gefdhrden kdnnten, entgegenzuwirken.

Fur das Planungsgebiet zeichnen sich drei wesentliche stadtebaulich relevante
Entwicklungen ab:

e Es besteht die Gefahr, dass es zu einer zunehmenden Umwandlung von
Wohnflachen zu Gewerbeflachen bzw. zu Raumen fiur freie Berufe kommt.
Aus Sicht der Stadt Viernheim ist die Wohnnutzung jedoch zentraler
Bestandteil einer lebendigen Innenstadit.

e Beim Planungsgebiet handelt es sich insbesondere im westlichen Teil um
einen hochverdichtet bebauten Bereich. Fur den 6stlichen Teil ist eine
Zunahme der Flacheninanspruchnahme nicht auszuschliel3en.

Die Zunahme der Nutzungsintensitat in diesem innerstadtischen Bereich hat
u.a. zu folgenden, sich gegenseitig bedingenden Problemen gefiihrt:

0 hoher Versiegelungsgrad der Grundstiicke mit Gebauden und Hofflachen

0 zusatzliche Versiegelung der Blockinnenbereiche zur Unterbringung der
erforderlichen Stellplatze

0 negative Auswirkungen auf das stadtische Mikroklima (Aufheizung,
Verschlechterung des Luftaustauschs)

o starkere Belastung des Kanalsystems durch verstarkten
Niederschlagswasseranfall und geringere Versickerungsmaglichkeiten bei
gleichzeitig gestiegener Nutzerzahl

o0 stéarkere Belastung der Stral3enrdume durch Fahr- und Parkverkehr

0 QualitatseinbuRen im Wohnumfeld durch abnehmenden Freiraumanteil
und héhere bauliche Dichte

e Das Planungsgebiet weist eine hohe Lagegunst flr Vergnigungsstatten,
Spielhallen und vergleichbare Nutzungen auf. In letzter Zeit sind der
Stadtverwaltung diesbeziiglich verschiedentlich Nutzungsabsichten bekannt
geworden. Zudem bestehen im Planungsgebiet aktuell Leerstande, die fur
derartige Nutzungen grundsétzlich in Betracht kommen kdnnen.

Mit einer Ansiedlung der beschriebenen Nutzungen besteht die Gefahr, dass
im Plangebiet bzw. seinem Umfeld ein sogenannter ,Trading-down-Effekt*
eintritt. Der Trading-down-Effekt beschreibt eine stadtebauliche Entwicklung,
die dann eintritt, wenn bestimmte Geschaftssparten, die in der Lage sind,

Seite 4
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hohere Mietpreise zu zahlen, die Wohnnutzung, den Einzelhandel oder
sonstige Gewerbebetriebe verdrangen und/oder durch ihr Erscheinungsbild
und/oder ihren Zweck zu einer Niveauabsenkung einer Gebietsstruktur
fuhren, die erwinschte Bevolkerungskreise, Kaufergruppen und
Gewerbetreibende abwandern lasst, was wiederum zur Aufgaben von
Wohnungen bzw. zur Schliel3ung traditioneller Betriebe flhrt, bis schliel3lich
ein Gebiet entweder zum reinen Vergnugungsviertel ,umkippt‘ oder durch
unattraktive Nutzungen seine Attraktivitat fur die Mehrzahl der
Wohnbevoélkerung, aber auch fir Kunden und Gewerbetreibenden einbifit.

Dieser Effekt setzt eine Abwertung von Wohn-, Geschéafts- und
Gewerbelagen und eine Zerstorung funktionsfahiger Gebietsstrukturen in
Gang und verwehrt somit langfristig nachhaltige stadtebauliche
Entwicklungsperspektiven.

Als Ansatz fir eine Bewadltigung dieser stadtebaulichen Problemstellungen
lassen sich grundlegende Leitziele der Innenentwicklung fir die Stadt
Viernheim fassen, die als Ausgangsbasis fur eine konkrete stadtebauliche
Konzeption dienen. Folgende Ziele sind bei der Planung zu berlcksichtigen:

. Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

Die Stadt Viernheim verfolgt seit Jahren die Zielsetzungen einer 6kologisch
orientierten Stadtentwicklung. Dies bedeutet, dass die Innentwicklung einer
weiteren Versiegelung im Auf3enbereich grundsatzlich vorzuziehen ist. Hierzu
zahlt insbesondere die Nutzung von Bebauungspotenzialen in den
Blockinnenbereichen. Die damit angestrebte Verdichtung soll dabei jedoch
sozial, 6kologisch und stadtebaulich vertraglich sein. Das Ziel einer vertraglichen
Innenentwicklung unterstitzt die Zukunftsfahigkeit des innerstadtischen
Wohnens, indem auch eine Mindestqualitat des Wohnumfeldes gewahrleistet
wird.

. Erhaltung unbebauter Innenbereiche

Die bislang unbebauten Innenbereiche erfillen fir den vorhandenen
Siedlungsraum wesentliche 6kologische Funktionen insbesondere in klimatischer
Hinsicht. Die bestehenden Okologischen Funktionen sind daher zu sichern und
zu entwickeln.

. Sicherung von Wohnqualitat

Im Rahmen der Innenentwicklung ist auch fur Gebaude in der ersten Baureihe
eine angemessen ausreichende Wohnqualitat zu sichern. Die Wohnbebauung an
den Blockrandern ist in ihrer Struktur pragend fur die Innenstadt von Viernheim
und soll auch kunftig in ihrer Funktion erhalten bleiben. Die haufig in
Familienzusammenhang entstandenen Bebauungen in zweiter Reihe kdnnen
jedoch eine zum Teil erforderliche Neunutzung der Vordergeb&aude erheblich
erschweren. Durch die verdichtete Bebauung tritt ein Qualitatsverlust der
Grundstlcke ein.
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2.2.

. Gesicherte Entwasserung

Die bestehende problematische Gesamtentwasserungssituation in Viernheim
darf durch eine Innenentwicklung nicht verschérft werden. Die anfallenden
Niederschlage kunftiger erganzender baulicher Anlagen sind damit vor Ort zur
Versickerung zu bringen und nicht der Kanalisation zuzuleiten.

. Begrenzung der Wohneinheiten

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten ist — soweit erforderlich - in Abhangigkeit
von der Eigenart der Umgebungsbebauung sowie dem absehbaren
Stellplatzbedarf zu begrenzen.

Die einzelnen Zielvorstellungen stehen dabei nicht konfliktfrei zueinander und
lassen sich nicht in jedem Entwicklungsbereich der Stadt gleichermal3en
umsetzen. Daher muss fur jeden Baublock eine eigene Untersuchung und
Beurteilung der Umsetzungsmoglichkeiten durchgefuhrt werden.

Fur den Block der Goetheschule hat die Untersuchung zu dem Ergebnis gefihrt,
dass aufgrund der sich abzeichnenden stadtebaulichen
Umstrukturierungsprozesse, aber auch zur Vermeidung moglicher
stadtebaulicher Fehlentwicklungen im Blockinnenbereich und zur Umsetzung
der stadtebaulichen Leitziele der Innenentwicklung die Aufstellung eines
Bebauungsplans notwendig wird. Ohne eine planungsrechtliche Steuerung droht
eine weitere Umwandlung von Wohn- in Gewerbeflachen sowie Trading-Down-
Effekte durch die Ansiedlung von Spielhallen, Vergniigungsstatten und andere,
mit der Wohnnutzung und hochwertigem Einzelhandel nicht vertraglicher
Nutzungen. Dies hatte eine zunehmende Verschlechterung der stadtebaulichen
Situation und die Abwanderung der Wohnnutzung in die AulRenbereiche der
Stadt zur Folge.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan verfolgt die Zielsetzung einer planungsrechtlichen Sicherung
einer derzeit gemall 834 BauGB zu beurteilenden, bereits bebauten
Innenbereichsflache. Da durch die Planung der sich aus der naheren Umgebung
ergebende Zulassigkeitsmafistab nicht wesentlich verandert wird, wird der Plan
im vereinfachten Verfahren gemaf 813 BauGB aufgestellt.

Die Voraussetzungen des § 13 BauGB sind erfiillt, da:

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet oder begrindet wird und

o keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter bestehen.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchfihrung einer
Umweltprifung und auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet.
Ungeachtet dessen sind die malRgebenden Umweltbelange erfasst und in die
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3.1.

3.2.

3.3.

Abwagung eingestellt. Weiterhin wird von der frihzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB und einer frihzeitigen Beteiligung der
Behorden gemali § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Einfigung in die Ubergeordnete Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Regionalplan Stidhessen 2010

Im Regionalplan Siddhessen 2010 ist der Bereich des Planungsgebiets
,Goetheschulblock” als Vorranggebiet Siedlung im Bestand dargestellt.

Gemall den Grundzigen des Regionalplans sollen vorrangig Nutzung und
Qualitat der bestehenden (und planungsrechtlich gesicherten) Wohn- und
Gewerbeflachen weiterentwickelt werden.

Unter Ziffer G 3.2.2-1 wird aufgefiihrt, dass die Mittelzentren als Standorte fir
gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und
Verwaltungsbereich und fur weitere private Dienstleistungen gesichert werden
sollen.

Zudem ist gemanR Ziffer 2.1-2 (,Verdichtungsraum®) in Verdichtungsraumen die
Inanspruchnahme von Freiflachen durch Nutzung der Mdoglichkeiten zur
Innenentwicklung und eine angemessene bauliche Verdichtung zu begrenzen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Viernheim stellt das Planungsgebiet im
Bereich ,Goetheschulblock” als Kerngebietsflache im Bestand dar. Kerngebiete
dienen gemall Baunutzungsverordnung vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben, sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur. Wohnungen sind nur ausnahmsweise vorgesehen.

Da gerade bei regional nicht bedeutsamen Innenstadten wie Viernheim diese
Nutzungen nicht ausreichen, die Innenstadtlage auszufillen, tritt im Plangebiet
die Wohnnutzung als weitere wesentliche Nutzung hinzu. Eine Konkretisierung
der Darstellung des Flachennutzungsplanes durch Festsetzung eines
Kerngebietes wirde der stadtebaulichen Bedeutung der Wohnnutzung in diesem
Innenstadtbereich nicht gerecht. Mit der vorgesehenen Ausweisung als
besonderes Wohngebiet kébnnen sowohl die bestehenden kerngebietstypischen
Nutzungen als auch die erganzende Wohnnutzung gesichert werden.

Der Bebauungsplan kann damit aus Sicht der Stadt Viernheim aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Aktive Kernbereiche Viernheim

Die Stadt Viernheim ist mit ihrem Kernbereich zum 31. Oktober 2008 in das
Programm "Aktive Kernbereiche" in Hessen aufgenommen worden. Das
Planungsgebiet ist Teil dieses Programmgebietes.

Mit dem Forderprogramm gibt das Land Hessen den Programmkommunen ein
neues Instrument an die Hand, um negative Entwicklungstendenzen in
Kernbereichen aufzuhalten und umzukehren. Dabei wird insbesondere auf die
Kooperation der Innenstadtakteure des oOffentlichen, privaten und auch
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zivilgesellschaftlichen Bereichs und auf die Bindelung vorhandener Ressourcen
Wert gelegt.

Im Rahmen des Programms Aktive Kernbereiche startete ein Planungsprozess
Uber die Zukunft der Innenstadt Viernheims. Sie soll als multifunktionaler
Standort gestarkt und weiterentwickelt werden. Durch sukzessive Aufwertung,
Umgestaltung und Erneuerung des kompletten 6ffentlichen Raums im
Kernbereich der Stadt sollen die Anspriiche an eine urbane Stadtmitte erftllt und
eine nachhaltige Belebung erreicht werden.

Um die Identitat und damit auch die Unverwechselbarkeit der Stadt als Wohn-,
Einkaufs- und Kulturort zu stabilisieren und zu steigern, galt es, funktionale,
stadtebauliche, architektonische, historische und freirAumliche Aspekte in einen
integrierten Zusammenhang zu bringen.

Vor diesem Hintergrund wurde eine Vision fur den Kernbereich der Stadt
entwickelt, die strukturell-funktionale und gestalterische Uberlegungen zu einem
Entwicklungskonzept verknipft. Dieses ,Integrierte Handlungskonzept® wurde
vom Buro Junker und Kruse Stadtforschung, Dortmund, im April 2010 erstellt und
bildet die Grundlage der konkret zur Umsetzung vorgesehenen Maflinahmen.

Um die Zusammenhdnge zwischen den einzelnen neu zu gestaltenden
Bereichen und Abschnitten im offentlichen Raum zu gewdhrleisten und der
groBen  gestalterischen  Aufgabe gerecht zu werden, wurde ein
Wettbewerbsverfahren zur Aufwertung des gesamten 6ffentlichen Raums in der
Viernheimer Innenstadt durchgefihrt.

Auf Grundlage des Wettbewerbs wurde ein Biro mit der Neugestaltung des
offentlichen Raums in der Innenstadt beauftragt. Zwischenzeitlich wurde am
25.06.2012 vom Ausschuss fir Umwelt, Energie und Bauen der
Entwurfsplanung zugestimmt. Die Planung soll nun in Bauabschnitten in den
nachsten Jahren umgesetzt werden.

Bei dem Integrierten Handlungskonzept handelt es sich um ein informelles
Instrument zur Stadtentwicklung, das die Aufwertung der Viernheimer Innenstadt
durch eine Vielzahl einzelner, ineinandergreifender MalRnahmen der
Handlungsfelder Bausubstanz / Aul3endarstellung, o6ffentlicher Raum / Grin,
Verkehr, Innenstadtprofil und Wohnen, Kooperation / Marketing und Ordnung /
Sicherheit / Sauberkeit zum Ziel hat. Auch wenn ein Teil der Handlungsfelder das
Plangebiet direkt umfasst oder betrifft, lassen sich die vorgeschlagenen
MalRnahmen in der Regel nicht durch Festsetzungen im Bebauungsplan
verwirklichen. Der Bebauungsplans ,Goetheschulblock” kann hier nur den
notwendigen Rahmen fur die Umsetzung der mit dem integrierten
Handlungskonzept entwickelten MaRBhahmenpakete setzen.

Planungsrechtliche Situation

Urspringliches Planungsrecht

Das Plangebiet ist Teil des Geltungsbereichs des friheren Bebauungsplans
.lnnenstadt* aus dem Jahr 1968. Aufgrund eines Verfahrensmangels ist dieser
Bebauungsplan nicht mehr anzuwenden und besitzt somit keine Rechtswirkung

mehr, so dass sich die momentane planungsrechtliche Situation nach § 34
BauGB beurteilt.
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4.2.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfasste neben dem
Goetheschulblock den westlich angrenzenden Bereich um die Apostelkirche
sowie die nordlich angrenzenden Baublocks bis zur Luisenstral3e. Fir den
westlichen Bereich des Goetheschulblocks setzte der Bebauungsplan ein
Kerngebiet mit GRZ 0,6 und GFZ 2,5 fest. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse
betrug fir die stralBenseitige Bebauung 5 Vollgeschosse, fur eine ruckwartige
Bauzeile 4 Vollgeschosse.

Der Bereich 6stlich der StichstraRe war zum gréf3eren Teil als Mischgebiet mit
einer GRZ von 0,4 bzw. 0,6 und einer GFZ von 1,2 bzw. 2 sowie 2 — 6
Vollgeschossen festgesetzt. Lediglich fir das Gebaude der Deutschen Bank ist
ein Kerngebiet mit einer GRZ von 0,8, einer GFZ von 2,5 und 4 Vollgeschossen
festgesetzt. Die Flache der Goetheschule und des Kindergartens waren als
Flachen fur Gemeinbedarf festgesetzt.

Ausschnitt aus dem frilheren Bebauungsplan ,Innenstadt”, genehmigt 28.03.1968 (nicht mehr
anwendbar wegen Verfahrensmangel)

& g

.

Ende der 1980er bis Anfang der 1990er Jahre gab es bereits Bemihungen, das
Plangebiet als Teil der Innenstadt wieder durch einen Bebauungsplan zu
Uberplanen. Jedoch wurde keiner der Planentwiirfe zur Rechtskraft gebracht.

Bestehendes Planungsrecht gemaf § 34 BauGB

Aufgrund der fehlenden Rechtswirksamkeit des urspringlichen
Bebauungsplanes ist das Planungsgebiet dem unbeplanten Innenbereich gemaf
§ 34 BauGB zuzuordnen.

Ein Bauvorhaben ist im unbeplanten Innenbereich zulassig, wenn es sich nach
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild darf dabei nicht beeintrachtigt werden.
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5.1.

Pragend ist dabei insbesondere der Besatz an Einzelhandel und Dienstleistung
entlang der Rathausstralie, die als zentraler Bereich der Fuldgangerzone eine
wesentliche Funktion innerhalb des Stadtzentrums von Viernheim einnimmt. In
den oberen Geschossen sowie im Bereich im Osten des Plangebietes, der nur
noch eine indirekte Verbindung zur FuRgangerzone hat, dominiert die
Wohnnutzung.

Das Einfligegebot nach 8 34 BauGB erlaubt rein gewerbliche Nutzungen von
Gebauden. Damit ist eine Verdrangung der bestehenden Wohnnutzungen durch
Gewerbe oder Dienstleistungen bislang grundsatzlich planungsrechtlich zuléssig.

Zudem besteht die Mdglichkeit, dass neben dem vorhandenen, die Wohnnutzung
nicht wesentlich stérenden Besatz an hochwertigem Einzelhandel, freien Berufen
und Gewerbebetrieben kinftig auch Nutzungen angesiedelt werden, die mit der
vorherrschenden Wohnnutzung und der bestehenden Einzelhandels- und
gewerblichen Nutzung nicht in Einklang stehen (z.B. Spielhallen, Sexshops).

Zur Steuerung einer stadtebaulich vertraglichen Weiterentwicklung erweist sich
die planungsrechtliche Grundlage des § 34 BauGB als ein unzureichendes
Steuerungsinstrument.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation und daraus
abgeleitete Planungsziele

Vorhandene bauliche Nutzung
Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung wird
die vorhandene bauliche Nutzung im Hinblick auf eigentumsrechtliche Belange
sowie im Hinblick auf den Belang der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile gemalR 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB abwéagungsbeachtlich.
Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung entsprechend dem
ihnen zukommenden Gewicht zu berlcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zun&chst
eine Beschreibung und Bewertung der vorhandenen baulichen Nutzung
erforderlich (,Zusammenstellung des Abwagungsmaterials®).

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Das Plangebiet ist grundsatzlich durch eine dichte, meist relativ geschlossene
Blockrandbebauung gepragt. Innerhalb des Plangebietes lassen sich jedoch
deutliche Zonen unterschiedlicher Nutzungsintensitdt und unterschiedlicher
Funktion innerhalb des Stadtgefiiges unterscheiden.

Im Westen grenzt das Plangebiet an die als Ful3gangerzone ausgebildete
RathausstralRe. Auf der gegenuberliegenden StraRenseite befindet sich die
Apostelkirche, die zusammen mit der Kreuzung Rathausstralie / Kettelerstral3e /
SchulstraRe den historischen Ortsmittelpunkt und gleichzeitig einen zentralen
Punkt der modernen Innenstadt markiert. Entlang der RathausstrafRe ist das
Plangebiet im Erdgeschoss durch Einzelhandel und Dienstleistungsnutzungen
gepragt. Im Obergeschoss finden sich Wohnungen sowie vereinzelt Raume fur
freie Berufe und Gewerbe (BUros).
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genehmigte Nutzung
Haus- |Geschos- |(laut Unterlagen der Stadt |reale, evtl. abweichende
Stralle  |Nr. sigkeit Viernheim) Nutzungen
Robert-
Koch- 6 2 3-Familienhaus Wohnnutzung
Str.
Wohn- und
Geschaftshaus, UG + EG
gewerbliche Nutzung, 1 _ _ _
8 4 OG Whg, 2 OG Whg., UG/EG: Notariat, OG: Wohnnutzung
3. OG Whg, EG
Gewerbeflache.
Wohn- und
Geschéftshaus, 4 . . ) .
Ladengeschifte (EG), gewerbllc_he Nutz_ﬂz_;\che. Arztpraxis
e allgemeine Medizin, Fahrschule,
10 4 Biroflache (1. 0G), 1 x4 . .
. : Versicherungsmakler, sonstige
Zi.-Whg, 1 x 3 Zi.-Whg. Flache: Wohnnutzun
(2.0G), 1 x 3 Zi.-Whg, 1x : 9
1. Zi.-Appartment (3. OG)
Wohn- und —
Schulstr. 2 4 Geschiftshaus Planungsbiiro; Wohnnutzung
Wohn- und Konditorei mit Cafe (Uberdachte
4 2 " Freisitzanlage, Backstube), OG:
Geschéftshaus
Wohnnutzung
Gymnastik- bzw. .
6 5 Mehrzweckraum GymnastlIgggmég/lcehrglzeweckraum
Goetheschule
Wohn- und
Geschaftshaus, (EG) gewerbliche Nutzungen: Bankfiliale;
8 4 Bankfiliale, (1 OG) Praxis Psychotherapie; zuséatzlich
Biroflache, 3. + 4. OG eine, maximal zwei Wohnungen
jeweils eine Wohnung
10 3 Goetheschule Goetheschule
12 5 Bezwl;sspar_kasse Sparkasse
Viernheim
14 Arztpraxis, im DG
(16, 3 b ' Arztpraxis, im DG Wohnung
Wohnung
18)
Wohnhaus mit
Wasser- 2a 2 aufgebautem Wohnnutzung
str. Dachgeschoss
4 3 Wohnhaus Wohnnutzung
Wein-
heimer 36 2 Wohnhaus Wohnnutzung
Stral3e
36A 1 Wohnhaus Wohnnutzung
38 2 Wohnhaus Wohnnutzung
40 2 Wohnhaus Wohnnutzung
42 3 Kindertagesstatte + Kindertagesstatte + Kindergarten,
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genehmigte Nutzung
Haus- |Geschos- |(laut Unterlagen der Stadt |reale, evtl. abweichende
Stralle  |Nr. sigkeit Viernheim) Nutzungen
Kindergarten, des des Familienbildungswerkes und
Familienbildungswerkes Kita Kirchengemeinde St. Marien
und Kita
Kirchengemeinde St.
Marien
44 2 Familienbildungsstéatte Familienbildungsstéatte
Wohn- und
Rathaus- | 28 3 Geschéftshaus, 1. + 2. EG: Teeladen; OG: Wohnnutzung
str. OG Wohnnutzung
EG: Reiseblro, Kosmetikstudio; 1.
30 5 wohn- und 0G: Anwaltskanzlei; OG:
Geschaftshaus
Wohnnutzung
Wohn- und
Geschaftshaus + EG: Weltladen; in der Passage
32 4 Sparkassenpassage: Ladenleerstand 1. OG: katholische
(EG) Ladengeschifte, Bickerei (derzeit im Umbau) 1. und
Sonnenstudio, (1 OG) 2. OG Zahnarztpraxis
Bibliothek,
EG: Apotheke, Sanitatshaus /
Orthopadietechniker, 1. OG:
Studienkreis / Schiilernachhilfe,
Wohn- und Kosmetikstudio; 2. OG:
34 5 Geschaftshaus Frauenarztpraxis; 3. OG
Hausarztpraxis; 4. OG leerstehende
Praxisraume (zu vermieten),
ehemals Kinderarzt; keine
Wohnnutzung
EG: Bekleidungsgeschaft +
Kunsthaus (derzeit leerstehende
36 4 Wohn- u. Geschéftshaus wegen Wasserschaden); OG:
Wohnnutzung; rickwartiges
Gebéaude: Leerstand
Wohn- und ) . i
38 6 Geschaftshaus, (EG) EG: BekleldurTgsggschaft, Leerstand
: N Ladenlokal; OG: Wohnnutzung
zwei Ladengeschéfte
38A 5 Wohn- und EG: Bekleidungsgeschéft; OG:
Geschéftshaus Wohnnutzung
38B 1 Wohnhaus Wohnhaus
Wohn- und EG: Leerstand Ladenlokal (ehemals
40 5 " Ihr Platz) Obergeschosse:
Geschaftshaus
Wohnnutzung

Genehmigte und tatsachliche Nutzungen im Planungsgebiet, Stand Oktober 2012

Die Gebaudehtéhen sind mit bis zu 5 Geschossen wesentlich héher als im
Ostlichen Teil des Baublocks. Die ruckwartigen Grundsticksbereiche im
Blockinnenbereich sind durch die der strafl3enseitigen Bebauung zugeordneten
Stellplatze, Garagen und Nebengebaude gepragt. Teilweise besteht bereits eine
zweite, rickwartige Reihe Hauptgebaude, die ebenfalls wesentlich durch
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Wohnen sowie nicht wesentlich storendes Gewerbe gepréagt ist. Die Bauhdhen
der ruckwartigen Bebauung sind dabei etwas niedriger als die der
Blockrandbebauung. Der Bereich zwischen Rathausstral3e und der Stichstral3e
innerhalb des Baublocks ist durchgangig dicht bebaut und weitgehend versiegelt.
Als gestaltete Garten genutzte Freiflachen bestehen fast ausschlieRlich im
Ostlichen Teil des Baublocks.

Die Bebauung zur Schulstral3e, zur Wasserstral3e und zur Weinheimer Stral3e ist
ebenfalls fast durchgédngig als Blockrandbebauung direkt an die
Stral3enbegrenzung angebaut. Lediglich die Goetheschule tritt als groRReres
Gebaude deutlich um ca. 15 m hinter die Stral3enfront zurlick. Die Flache vor der
Schule ist dabei in den 6ffentlichen Raum einbezogen und als Platz ausgestaltet.
Insbesondere 0dstlich der Goetheschule dominieren noch die Bauten der
dorflichen Bauweise mit teilweise traufstandigem, teilweise giebelstdndigem
Satteldach sowie neuere, in der Bauweise angepasste Gebaude mit geneigten
Déachern. Die Bauhdhen sind mit ein bis zwei Geschossen wesentlich geringer
als im Bereich zur Rathausstral3e. Lediglich ein Flachdachgebaude sticht mit vier
Geschossen merklich heraus.

Im Bereich dstlich der StichstraRe finden sich trotz der auch hier tendenziell
hohen Versiegelung im rickwartigen Bereich noch Freibereiche, die als Garten
ausgestaltet, mit Baumen Uberstellt und der Wohnnutzung zugeordnet sind.

Entlang der Robert-Koch-Stral3e ist die Bebauung zwar ebenfalls an der Stral3e
orientiert, tritt jedoch — abgesehen von dem funfgeschossigen Wohnhaus an der
Ecke zur Rathausstral3e - um einige Meter hinter die Stral3e zurtick. Im Bereich
zwischen der StraBe und den Gebéauden sind Stellplatze angeordnet oder
Vorgarten angelegt.

Im Blockinnenbereich sind neben den beschrieben Nutzungen (2. Baureihe,
Nebenanlagen und Hausgarten der stral3enseitigen Bebauung) auch die der
Sparkasse Starkenburg zugeordneten privaten Stellplatze angelegt, die tUber die
StichstralRe zu erreichen sind. Im 6stlichen Blockinnenbereich befindet sich der
Kindergarten des Familienbildungswerks des Kreises Bergstralie, der uber die
stral3enseitige Bebauung der Weinheimer Straf3e erschlossen wird.

Neben der beschriebenen Staffelung der Zahl der Vollgeschosse zwischen
westlichem und 0stlichem Teil des Baublocks weist die bauliche Struktur in den
Blockrandbereichen auch in der Hohe und Breite der baulichen Anlagen und der
Versiegelung eine erhebliche Bandbreite auf.

Seite 13



Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Stadt Viernheim, Begrindung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 244 ,Goetheschulblock®
Satzungsfassung 14.06.2013

| LEGENDE
[ Piangetiet

Versiagelungsgrad durch
Gebdude |
I <30% 1
[ 20%-<40% |
[ 0%-<so% N
{ [ 50%-<6o%

[ e0% - < 70%
I 70% - < B0% \

I 50 - <90%
B 20 - 100%

o V]

LY

‘&Z

3 2"' ¢ .,.- 7 % ok
530 - % : / 5 7 o v o =
Versiegelung durch Haupt- und Nebengebaude im Bestand; Stand Oktober 2012

Abgeleitete Planungsziele

Wesentliches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ,Goetheschulblock® ist
die Schaffung eines planungsrechtlichen Rahmens fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung. Dabei soll insbesondere einer weiteren Zunahme
der stellenweise bereits jetzt schon zu hohen Verdichtung mit planerischen
Mitteln entgegengewirkt werden. Insbesondere im bereits dicht bebauten
westlichen Teil des Plangebietes ist die ausreichende Belichtung und Bellftung
der Geb&dude sicherzustellen, indem die stral3enseitige und die rickwartige
Bauzeile voneinander abgesetzt werden.

Weiterhin soll die bestehende Wohnnutzung gegen weitere Umwandlung in
Gewerbeflachen und Raume fiir freie Berufe gesichert und das Plangebiet gegen
Trading-Down-Effekte durch unvertragliche und daher unerwiinschte Nutzungen
geschutzt werden.

Die  bestehenden  gartnerisch  genutzten Freiflachen im  dstlichen
Blockinnenbereich haben eine hohe Bedeutung fur die Qualitat der
angrenzenden Wohnbebauung und sollen daher grundsatzlich gesichert werden.
Umwandlungen in Bauflachen fir eine Innenverdichtung in zweiter Reihe sind
nur dort vorzusehen, wo ein angemessen grof3er Freiraum im Umfeld erhalten
bleibt. Dies ist im Plangebiet nur im Anschluss an die Stichstral3e der Fall. Ein
Teil dieser Flache wird jedoch derzeit von der Sparkasse Starkenburg als
Stellplatze genutzt. Hohe Versiegelungsgrade der Grundstiicke sind ebenso zu
vermeiden wie eine zusatzliche Belastung der ohnehin bereits stark belasteten
Kanalisation. Eine zusatzliche Versiegelung der Grundstiicke ist daher im
Bebauungsplan méglichst zu begrenzen.
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5.2. Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur
Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die vorhandene Bebauung und die mdglichen baulichen Erweiterungen
bzw. Verédnderungen wird die vorhandene ErschlieBung und die vorhandene
technische Infrastruktur im Hinblick auf die Belange des Verkehrs und der
Versorgung gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB abwagungsbeachtlich. Diese
Belange sind folglich bei der planerischen Abwégung entsprechend dem ihnen
zukommenden Gewicht zu bertcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zunéchst
eine Beschreibung und Bewertung der vorhandenen ErschlieBung sowie der
bestehenden technischen Infrastruktur erforderlich (,Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials®).

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
. StralRenverkehr

Das Planungsgebiet ist Uber die angrenzenden ErschlieBungsstraRen an
das StralRennetz der Stadt Viernheim angebunden. Aus verkehrlicher Sicht
ist das Plangebiet ausreichend erschlossen. Defizite ergeben sich vor allem
in gestalterischer Hinsicht. Diese kdnnen jedoch im Zuge der angestrebten
Umgestaltung der 6ffentlichen Verkehrsrdaume durch das Programm , Aktive
Kernbereiche” innerhalb des bestehenden Stral3enraumes geldst werden.

Der Stellplatzbedarf der Wohnnutzung im Plangebiet wird derzeit zum
grofdten Teil innerhalb der privaten Grundsticksflachen, zum Teil jedoch
auch im offentlichen Bereich, gedeckt. Das Parken im StralRenraum ist in
den das Plangebiet begrenzenden StralRen nur teilweise moglich (da
FuRgangerzone).

Fir Kunden und Besucher der Innenstadt bestehen im Parkhaus des
nordlich an das Plangebiet angrenzenden Hallenbades sowie an
verschiedenen Platzbereichen der Innenstadt in ausreichendem Umfang
Parkmdoglichkeiten.

Innerhalb des Planungsgebietes halt die Sparkasse Starkenburg fur ihre
Mitarbeiter und Kunden ausreichend Stellplatze in Form ebenerdiger
Stellplatze im Blockinnenbereich sowie einer Tiefgarage vor. Die Zufahrt zur
Tiefgarage erfolgt allerdings nicht Uber eine Rampe, sondern Uber einen
Aufzug.

Grundlegende Defizite in Bezug auf die Ausstattung mit offentlichen
Parkplatzen sind nicht zu erkennen. Auch dem private Stellplatzbedarf, der
nicht auf den Grundsticken selbst gedeckt wird, kann im o6ffentlichen
Bereich offenkundig ausreichend Rechnung getragen werden.

= Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist in ausreichendem MalRe mit Strom, Gas und
Wasser versorgt. Ebenso grundsatzlich ausreichend sind die
Entsorgungsleitungen. Allerdings kommt es in der Innenstadt von
Viernheim bei Starkregenereignissen zu Uberstauungen der Kanalisation,
so dass das Niederschlagswasser oberflachig abflief3t.
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5.3.

Abgeleitete Planungsziele

Die vorhandene StralR3enerschlieBung reicht fir die ErschlieBung des
Plangebietes  aus. Ebenso ausreichend ist das Angebot an
Parkierungsmadglichkeiten. Ausbauerfordernisse fir das offentliche Stral3ennetz,
die die Bereitstellung zusatzlicher Flachen erforderlich machen wirden, sind
nicht gegeben.

Eine Mehrbelastung des Kanalisationsnetzes durch Niederschlagswasser ist
nach Moglichkeit zu vermeiden.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft
Abwagungserheblichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen tber die Art der baulichen Nutzung sowie
auf Grund bereits bestehender Konflikte wird die vorhandene Situation von
Naturhaushalt und Landschaftsbild gemal3 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen
Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu bertcksichtigen.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Im Plangebiet befinden sich private Zier- und Nutzgarten, die mit biotoptypischer
Vegetation ausgestattet sind. Zudem sind die privaten Grundsticksflachen zum
geringen Teil auch mit Baumen bestanden. Im Bereich des offentlichen
Stral3enraumes ist lediglich der Vorplatz der Goetheschule mit einem Baumdach
Uberstanden. Die Rathausstrafe, Schulstrale und Robert-Koch-Stra3e sind
ebenfalls mit stralRenbegleitenden Baumreihen versehen, die sich jedoch
aul3erhalb der Plangebietsabgrenzung befinden.

Gemal einer von der Stadtverwaltung durchgefuhrten Kartierung befinden sich
im Geltungsbereich 21 PrivatbAume mit einem Stammumfang von tber 60 cm (in
1 m Hohe). 30 weitere Grol3gehdlze wurden registriert, von denen 1/3 bis 1/2 das
Potential besitzen in den nachsten Jahren entsprechende Grél3e zu erreichen.
Weiterhin befinden sich 11 stadtische Baume im Geltungsbereich, davon haben
4 Uber 60 cm Stammumfang. Wertvolle altere Baume befinden sich insbesondere
im Bereich der Freiflachen des katholischen Kindergartens, der Goetheschule
und der Aul3enanlage eines Cafes in der Schulstral3e.

Fur den 6ffentlich wahrnehmbaren Raum ist vor allem die groRe Rosskastanie
am Rand des Schulhofes von Bedeutung.
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Baumbestand im Planungsgebiet (Stand Dezember 2012)
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Nr. Baumart /-sorte Kronenbreite Hohe Stamm-
[m] [m]  umfang [cm]

Stammumfang in cm: 0 - 60

04 Sambucus nigra 4 4 54
05 Acer platanoides 'Globosum' 3 3 56
06 Acer platanoides 'Globosum' 3 3 46
07 Acer platanoides 'Globosum' 3 3 43
08 Acer platanoides 'Globosum' 3 3 48
09 Acer platanoides 'Globosum' 3 3 27
10 Pyrus calleryana 'Chanticleer’ 1 5 16
11 Pyrus calleryana 'Chanticleer' 1 55 16
12 Sophora japonica 15 35 16
13 Sophora japonica 1 55 23
14 Prunus 5 5 56
16 Prunus cerasifera 'Nigra' 6 8 25
18 Robinia pseudoacacia 'Umbraculifera’ 3 5 47
19 Tilia platyphyllos 5 55 28
22 Liriodendron tulipifera 6 11 56
23 Aesculus 4 37
31 Quercus robur 'Fastigiata’' 2 7 34
32 Quercus robur 'Fastigiata’ 25 10 39
33 Quercus robur 'Fastigiata’ 1,2 65 28
34 Quercus robur 'Fastigiata’ 2 85 33
41 Prunus 4 7 56
42 Carpinus betulus 6 8 53
43 Malus 3 3 43
44 Prunus 1 4 18
45 Photinia villosa 2 2,8 25
46 Photinia villosa 2 2,8 25
47 Photinia villosa 2 28 25
48 Photinia villosa 2 28 25
50 Malus 5 5 56
51 Pinus nigra 4,5 4 47
Stammumfang in cm: 60 - 120

02 Acer pseudoplatanus 4 9 69
03 Prunus cerasifera 6 8 69
15 Prunus domestica 6 7 109
17 Acer pseudoplatanus 5 9 69
24 Acer campestre 4 6 94
25 Acer platanoides 6 10 100
26 Tilia 6 10 72
30 Pseudotsuga menziesii 3 12 62
35 Acer pseudoplatanus 4 6 91
36 Prunus cerasifera 3 6 62
37 Tilia 8 7 109
Stammumfang in cm: 120 - 180

20 Tilia 5 8 125
21 Aesculus hippocastanum 8 13 166
27 Tilia 11 13 172
29 Tilia 10 13 157
29a Fagus sylvatica 'Pendula’ 7 7 141
38 Tilia cordata 9 10 157
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5.4.

Stammumfang in cm: 180 - 240

28 Tilia 9 13 188
39 Aesculus hippocastanum 13 16 213
40 Juglans regia 15 18 219

Stammumfang in cm: 300 - 360
01 Aesculus hippocastanum 9 17 345

Der nicht unerhebliche Versiegelungsanteil der privaten Grundsticksflachen hat
eine vergleichsweise starkere ortliche Aufheizung und eine Minderung der Luft-
Austauschbeziehungen zur Folge. Des Weiteren mindert der hohere
Versiegelungsgrad eine Versickerung der anfallenden Niederschlage auf den
Grundstucksflachen und erhdht das abzuleitende Regenwasservolumen.

Der gesamte Bereich der Innenstadt von Viernheim ist durch erhohte
Grundwasserstande gekennzeichnet. Zugleich ist es durch Uberstauungen im
Kanalnetz bei Starkregenereignissen bereits mehrfach zu Uberflutungen
gekommen.

Das Plangebiet befindet sich dartber hinaus in der Schutzzone Il B des
Wasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlagen ,Mannheim-Kafertal*
(Neufestsetzung des Schutzgebietes vom 25.05.2009), und unterliegt damit den
Verbotstatbestanden der Wasserschutzgebietsverordnung fir die Schutzzone Il
B. Grundlegende Einschrankungen fur die Bebaubarkeit des Areals ergeben sich
dadurch jedoch nicht.

Abgeleitete Planungsziele

Der Versiegelungsgrad ist im Plangebiet soweit mdglich zu begrenzen. Dies gilt
insbesondere fur den o&stlichen Teil des Baublocks, der aufgrund der
dominierenden Wohnnutzung noch nicht die grol3e, die zentrumstypischen
Nutzungen begleitende hohe Baudichte aufweist. Die bestehenden Freiflachen
sind nach Madglichkeit in ihrer Funktion als klimatische Ausgleichs- und
Versickerungsflache zu erhalten. Mit entsprechend restriktiver Festlegung
Uberbaubarer Grundsticksflachen kann einer weiteren ortlichen Aufheizung und
Verminderung der Luft-Austauschbeziehungen entgegengewirkt werden und eine
Versickerungsmoglichkeit fur die anfallenden Niederschlage gewahrt bleiben.

Bodenschutz
Abwagungserheblichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Utber die Art der baulichen Nutzung sowie
auf Grund zu erwartender bereits bestehender Konflikte werden mdglicherweise
vorhandene Bodenbelastungen im Plangebiet im Hinblick auf die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sowie im Hinblick
auf die Belange des Umweltschutzes gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen
Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu bertcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zunéchst
eine Beschreibung und Bewertung der Bodensituation im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen erforderlich
(,Zusammenstellung des Abwagungsmaterials®).
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Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Der Stadt Viernheim bzw. den zustandigen Bodenschutzbehodrden liegen keine
umfassenden Angaben zu moglichen schadlichen Bodenverdnderungen vor.
Allerdings sind folgende Grundsticke in der Altflachendatei ALTIS des
hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie als Altstandorte kartiert:

e RathausstralRe 28

e RathausstralRe 30

e Rathausstral3e 36

e RathausstralRe 38

e Rathausstral3e 38a

e Robert-Koch-StralRe 10

e Schulstral3e 4-6

e Wasserstral3e 2

e WasserstralRe 4

e Weinheimer Stral3e 40

Das tatsachliche Gefahrdungspotenzial dieser Flachen ist bislang nicht
untersucht worden ware. Es bestehen daher grundlegende Erkenntnisdefizite.

Fur diese Flachen ist daher — wie allerdings auch fur alle anderen Flachen des
Bebauungsplangebiets -  nicht  auszuschlieRen, dass  schadliche
Bodenverdnderungen bzw. Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BbodSchG) vorhanden sind.

Fur die kartierten Altflachen ist bei allen Baugenehmigungsverfahren, das
Regierungsprasidium  Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5 (zustandige Bodenschutzbehérde) zu beteiligen. Im
Baugenehmigungsverfahren sind folgende Punkte darzustellen:

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

b. erforderliche Untersuchungen vor der Bebauung der Grundstiicke 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 Sanierungsmafl3nahmen
der festgestellten schadlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasser-
verunreinigungen.

Auch bei allen sonstigen Flachen gilt, dass bei allen MalRhahmen, die einen
Eingriff in den Boden erfordern, auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten ist.
Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das
Vorhandensein von schadlichen Bodenveréanderungen hinweisen, ist umgehend
die zustandige Bodenschutzbehdérde zu informieren.
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5.5.

Bezuglich Altablagerungen existieren keine Erkenntnisse.

Abgeleitete Planungsziele

Die Stadt Viernheim muss im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherstellen. Dies gilt grundsatzlich
auch gegenuber schadlichen Bodenveranderungen.

Nachdem es sich beim Planungsgebiet um ein bereits bebautes Bestandsgebiet
handelt, ergibt sich die Erkundungspflicht durch die Stadt nur fur die Konflikte, die
durch den Bebauungsplan selbst ausgelést 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 wiurden. Dies ist jedoch nicht der
Fall.

Die bestehenden gesetzlichen Regelungen des Bodenschutzrechtes reichen aus,
um die eventuell aus bodenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen
MalRnahmen (z. B. Untersuchungen, SanierungsmalRnahmen, Bauverbote)
gegeniber den Verantwortlichen anordnen zu kénnen.

Um die Prifung der bodenschutzrechtlichen Belange in
Einzelgenehmigungsverfahren sicher zu stellen, werden im Bebauungsplan
jedoch die kartierten Altflachen einschlie3lich der erforderlichen Arbeitsschritte
zur Klarung der potenziellen Gefahrdungssituation benannt.

Weiterhin wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass auch fur alle
anderen Flachen des Bebauungsplangebiets nicht auszuschlieBen ist, dass
schadliche  Bodenveranderungen bzw.  Altlasten im  Sinne  des
Bundesbodenschutzgesetzes (BbodSchG) vorhanden sind. Bei allen
MalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist daher auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Aufféalligkeiten des
Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenverdnderungen hinweisen, ist umgehend die zustandige
Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Weitergehende Maflinahmen oder Festsetzungen sind im Bebauungsplan nicht
erforderlich.

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich — wie die gesamte Innenstadt von Viernheim - in
einem Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss daher
grundsatzlich ausgegangen werden.

In  den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits
bodeneingreifende Baumalnahmen bis zu einer Tiefe von 4 m durchgefuhrt
wurden, sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelraummal3nahmen
notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten auf den  Grundstiucksflachen  erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MalRBhahmen stattfinden. Sofern die Flache nicht sondierfahig
sein sollte (z.B. wegen Auffullung, Versiegelung oder sonstigen magnetischen
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5.6.

Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrAummafRnahmen
vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Im Bebauungsplan  wird daher auf die Erforderlichkeit ~ von
Kampfmitteluntersuchungen hingewiesen. Ausdricklich festgehalten wird, dass
diese Untersuchungen von den Bauherren in eigener Verantwortung zu
erbringen sind.

Immissionsschutz
Abwagungserheblichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen lber die Art der baulichen Nutzung sowie
auf Grund zu erwartender, bereits bestehender Konflikte wird die vorhandene
Luft- und Larmsituation im Plangebiet im Hinblick auf die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB abwéagungsbeachtlich. Diese
Belange sind folglich bei der planerischen Abwégung entsprechend dem ihnen
zukommenden Gewicht zu bertcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwégung vornehmen zu kdnnen, wird deshalb zuné&chst
eine Beschreibung und Bewertung der bestehenden Luft- und Larmsituation
erforderlich (,Zusammenstellung des Abwagungsmaterials®).

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Verkehrslarm

Im Untersuchungsgebiet stellt der StralRenverkehrslarm die mal3gebliche
Immissionsquelle dar. Das Plangebiet wird von funf StraRen umrahmt. Die
Weinheimer Stralle und Wasserstralle im Osten besitzen eine (ber das
eigentliche Plangebiet hinausreichende ErschlieBungsfunktion und weisen
dementsprechend eine Verkehrsbelastung auf, die eine Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau® erwarten l&sst.

Die Schulstralle und die Robert-Koch-Strale im Norden und Siden dienen
demgegentber mehr der Erschlieung des Plangebiets und der Bebauung der
naheren Umgebung. Die Rathausstral3e im Westen sowie der westlich Teil der
SchulstralRe sind sogar als FuR3gdngerzone ausgebildet. Entlang dieser Stral3en
ist von keiner grundlegenden Belastungssituation durch Verkehrslarm
auszugehen.

Gewerbeldarm

Die vorhandenen Betriebe innerhalb des Planungsgebiets fihren nicht zu
relevanten Emissionen. Produzierende Gewerbe- oder Handwerksbetriebe
bestehen im Planungsgebiet bislang nicht. Bei dem einzigen Gastronomiebetrieb
im Plangebiet handelt es sich um ein Backereicafé dessen Offnungszeiten die
normalen Geschéftszeiten nicht Gberschreiten, so dass Konflikte — insbesondere
durch einen abendlichen Betrieb der Aul3enplatze — nicht zu erwarten sind.

Einzig der Parkierungsverkehr der Beschaftigten und Kunden ist als
Emissionsquelle relevant, wobei diesbezlglich davon auszugehen ist, dass zur
Tagzeit keine stadtebaulich relevanten Konflikte erzeugt werden. Zur Nachtzeit
weisen die bestehenden Betriebe kein relevantes Verkehrsaufkommen auf.
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Abgeleitete Planungsziele

Analog zum Bodenschutz gilt auch zum Immissionsschutz, dass durch die
Bauleitplanung im Vergleich zu den bestehenden Baurechten nach § 34 BauGB
keine sensibleren Nutzungen zugelassen werden. Die bestehenden gesetzlichen
oder untergesetzlichen Regelungen (insbesondere TA Larm, TA Luft,
verschiedene Verordnungen zum Bundesimmissionsschutzgesetz), die im
Planungsgebiet auch unabhéngig von der Aufstellung des Bebauungsplanes
anzuwenden sind, reichen grundsatzlich aus, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Sinne des BauGB sicher zu stellen. So miissen gemal 8
14 Abs. 2 HBO alle Gebaude 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 Gefahren, unzumutbare Nachteile oder unzumutbare Belastigungen nicht
entstehen. Diese Anforderung gilt generell und unabhangig von der Aufstellung
eines Bebauungsplanes.

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

Denkmalschutz
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Innerhalb des Plangebietes befinden sich vier denkmalwiirdige Gebaude, die in
der Planzeichnung des Bebauungsplans nachrichtlich dargestellt sind. Dabei
handelt es sich um die Goetheschule (Schulstrae 10), das ehemalige Kino
(heute umgenutzt zur Turnhalle; Schulstralle 6), sowie um die Gebaude
Weinheimer Stral3e 44 und Rathausstral3e 28.

Da das Denkmalrecht fir den Einzelfall wesentlich weitergehende
Handlungsmadglichkeiten zum Schutz dieser Denkmaéler einrdumt, werden
entsprechende Festsetzungen zum Schutz der Denkmale und zum Umfeldschutz
innerhalb des Bebauungsplans nicht als notwendig oder hilfreich erachtet.

Planung
Planungsrechtliche Konzeption

Zur Umsetzung der in Kapitel 5 beschriebenen stadtebaulichen Zielsetzungen
wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Dieser Bebauungsplan
soll den planungsrechtlichen Rahmen fir die weitere stadtebauliche Entwicklung
des Planungsgebietes bilden. Der Stadt ist dabei allerdings bewusst, dass durch
einen Bebauungsplan alleine eine positive stadtebauliche Entwicklung allenfalls
angestof3en, jedoch nicht erzwungen werden kann. Da die stadtebauliche
Entwicklung von einer Vielzahl von Einflussfaktoren abhéngig ist, gilt es im
Rahmen der Bauleitplanung ausreichend Raum fur kiinftige Entwicklungen offen
zu halten und die Festsetzungen daher auf die stadtebaulich zwingend
erforderlichen Regelungsinhalte zur Abwehr von Fehlentwicklungen zu
begrenzen.

Daher kann sich der Bebauungsplan im Wesentlichen auf Regelungen zur
zulassigen  Art der Dbaulichen Nutzung sowie zu Uberbaubaren
Grundsticksflachen beschranken.
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Die stadtebauliche Erforderlichkeit fir die Festsetzung eines Malies der
baulichen Nutzung wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans gepruft. Wird
ein Mafl3 der baulichen Nutzung festgesetzt, so ist gemald § 16 Abs. 3 BauNVO
stets die Grundflachenzahl oder die GrofRe der Grundflachen der baulichen
Anlagen festzusetzen. Aufgrund der unterschiedlichen Grundstiickszuschnitte
und grol3en Bandbreite der vorliegenden Grundsticksgrofien erscheinen die
starren Festsetzungen von GRZ und GFZ jedoch ungeeignet, um das Mal3 der
baulichen Nutzung in der vorliegenden Bestandsuberplanung sinnvoll zu steuern,
da kleine Grundstiicke stark benachteiligt werden und Ubergrol3e Baukoérper auf
grolen Grundstucken nicht verhindert werden konnen. Erforderlich ware
vielmehr eine weitgehend grundstiicksbezogene Regelung, wobei diese -
insbesondere im Bereich unmittelbar westlich der Hauptstrale mit seinen
rackwartig gelegenen, rechtlich zum Teil eigenstandigen Grundsticken - durch
Anderungen der Grundstiicksgrenzen in ihrer stadtebaulichen Wirkung
nachhaltig verandert werden konnte.

Bei einer alternativ denkbaren Festsetzung absoluter GrundflachengrofRen fir
bauliche Anlagen besteht die Gefahr, dass groRe Grundstlicke mehrfach geteilt
werden, so dass eine effektive Begrenzung der baulichen Dichte auch durch
dieses Instrument nicht durchsetzbar ist.

Weiterhin ist zu bedenken, dass derzeit besonders entlang der Rathausstral3e
die in 8§ 17 BauNVO dargestellten Obergrenzen der baulichen Nutzung fir ein
besonderes Wohngebiet auf einigen Grundsticken bereits Uberschritten sind.
Eine Uberschreitung der Obergrenzen kann in einem Bebauungsplan nur dann
zugelassen werden, wenn u.a. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern
und gleichzeitig sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Die
Moglichkeiten hierfir sind somit stark eingeschrankt. Eine Begrenzung der
Festsetzungen auf die Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO wiirde einem Teil der
bestehenden Bebauung die planungsrechtliche Grundlage entziehen und somit
einen erheblichen Eingriff in die bestehenden Eigentumsrechte bedeuten.

Das stadtebauliche Ziel, die bauliche Dichte im Plangebiet zu beschranken, kann
daher durch Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung nur bedingt erreicht
werden. Auf eine Festsetzung zum Mald der baulichen Nutzung wird im
Bebauungsplan daher bewusst verzichtet.

Eine weitere Verdichtung der derzeit geringer bebauten Grundstiicke gerade im
westlichen Bereich des Plangebietes kann daher nur Uber die einschrankenden
Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache verhindert werden.

Festsetzungen zur Bauweise werden fur weite Teile des Plangebiets ebenfalls
nicht getroffen, da sich das Planungsgebiet hinsichtlich der vorhandenen
Bauweise als sehr heterogen darstellt. Wesentlich far den Erhalt der
stadtebaulichen Ordnung ist, dass die Blockrandbebauung mit Anbau an die
StralRenkante grundsatzlich bestehen bleibt. Durch die Festsetzungen von
Uberbaubaren Grundstiicksflachen kann die bestehende Blockrandbebauung
ausreichend gesichert werden.

Erfordernisse zur Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten werden nicht
gesehen, da das Planungsgebiet Teil des zentralen Innenstadtbereiches ist und
hier eine angemessene Verdichtung der Wohnnutzung stadtebaulich
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anzustreben ist. Den stadtebaulich problematischen Folgen einer hohen
Wohnungsanzahl in Hinblick auf den Flachenbedarf fur Stellplatze kann durch
sonstige Festsetzungen im Bebauungsplan ausreichend begegnet werden.

Durch den Verzicht auf eine Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung wird
der Bebauungsplan zum einfachen Bebauungsplan im Sinne des 8§ 30 Abs. 3
BauGB. Die Anwendung der Genehmigungsfreistellung gemall 856 HBO st
somit nicht moglich.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Angesichts der Lage im Innenstadtbereich und der bestehenden
Nutzungsmischung besteht grundsatzlich die Moglichkeit, das Planungsgebiet
jeweils ganz oder teilweise als Kerngebiet, als Mischgebiet, als besonderes
Wohngebiet oder als allgemeines Wohngebiet festzusetzen.

Zumindest fur den westlichen Plangebietsteil ware eine Ausweisung als
Kerngebiet moglich. Diese Festsetzung wirde auch durch die Darstellung des
Flachennutzungsplans unterstitzt. Im dstlichen Teil des Plangebiets ist der
kerngebietstypische Charakter weniger deutlich ausgepragt. Hier wéare eine
Festsetzung als Mischgebiet oder als allgemeines Wohngebiet mdglich.
Wesentliches Ziel der Planung ist jedoch — wie unter 2.1 beschrieben — die
Sicherung der bestehenden Wohnnutzung gegentber Umwandlung in
gewerbliche Flachen bei gleichzeitiger Erhaltung der Nutzungsmischung. Den
vorrangigen Schutz der Wohnnutzung kann weder die Ausweisung als
Kerngebiet noch als Mischgebiet, sondern allein das Instrument des besonderen
Wohngebietes leisten.

Besondere Wohngebiete sind gemal § 4a BauNVO uberwiegend bebaute
Gebiete, die aufgrund ausgetbter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger
Anlagen (Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Geschafts- und Birogebéaude,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)
eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter Berlcksichtigung dieser
Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Besondere
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen, soweit diese
Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der
Wohnnutzung vereinbar sind.

Das Plangebiet wird daher — mit Ausnahme der Flachen von Schule und
Kindergarten - als besonderes Wohngebiet festgesetzt.

Um die stadtebaulich erwiinschte Wohnnutzung im Plangebiet zu erhalten und zu
festigen wird festgesetzt, dass mindestens 50 m? der Geschossflache eines
Gebaudes fur Wohnungen zu verwenden ist. Die Festsetzung dient insbesondere
dazu, reine Geschéfts- und Burogebaude, die gemalR § 4a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
sowie reine Gebaude fur freie Berufe, die nach § 13 BauNVO zulassig waren, zu
verhindern. Es soll sichergestellt werden, dass die Wohnnutzung grundsétzlich
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auf allen Grundsticken innerhalb des Plangebietes erhalten bleibt und rein
gewerblich genutzte Gebaude vermieden werden.

Zielrichtung der Festsetzung zur Mindestwohnflache ist somit die Sicherstellung,
dass alle Gebaude zumindest auch wohnbaulich genutzt werden missen. Es
handelt sich somit vorrangig um eine qualitative Vorgabe, die jedoch aufgrund
der eingeschrankten Regelungsmoglichkeiten nach 8 4a BauNVO Uber eine
guantitative Regelung zur Mindestwohnflache erfolgen muss. Die Festsetzung
zur Mindestwohnflache stellt keine Einschrankung der grundlegenden
Zielvorgaben eines Besonderen Wohngebietes dar und dient nicht der
Ubermafiige Begunstigung gewerblicher Nutzungen.

Die geringe Grof3e der Mindestwohnflache leitet sich aus dem kleinsten Gebaude
im Planungsgebiet (RathausstralRe 28) und der Mal3gabe, dass fur kein Gebaude
eine reine Wohnnutzung erzwungen werden soll, ab. Eine Differenzierung der
Mindestwohnflache fir unterschiedliche Teilbereiche fuhrt angesichts der
erheblich abweichenden baulichen Dichten zwischen den einzelnen
Grundsticken zu Abgrenzungs- und damit Begrindungsschwierigkeiten und
wurde daher nicht vorgenommen.

Die Verortung der Wohnnutzung innerhalb der Gebaude steht dem Bauherrn frei.

Der Stadt ist bekannt, dass bei mehreren Gebauden (z.B. Schulstrale 12,
Rathausstral3e 34, Weinheimer Stral3e 42 und 44) die geforderte MindestgroRe
Wohnnutzung im Bestand nicht gegeben ist. Innerhalb des Nutzungsmix des
Goetheschulblocks ist der bestehende Anteil rein gewerblich bzw. zu sozialen
Zwecken genutzter Gebaude stadtebaulich noch unproblematisch. Nachdem von
diesen einzelnen  Abweichungen keine grundlegende stadtebauliche
Konfliktsituation ausgeht, werden fur die bestehenden Gebaude ohne
Wohnnutzung Anderungen, Erneuerungen, Erweiterungen sowie
Nutzungsanderungen von  zum  Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Bebauungsplanes vorhandenen Anlagen, die entsprechend den kinftigen
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung unzuléssig waren, gemal3 § 1 Abs.
10 BauNVO ausdricklich zugelassen. Die Festsetzung knupft nicht an die
Bedingung an, dass die Anlagen genehmigt sein missen, da bislang eine
Mindestflache Wohnnutzung planungsrechtlich nicht gefordert war und daher die
vollstdandige Umnutzung von Wohnungen in gewerbliche Nutzungen
grundsatzlich planungsrechtlich genehmigungsfahig war. Durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes sollen sich Defizite in der Genehmigungssituation
vorhandener nicht genehmigter, aber bislang genehmigungsfahiger Nutzungen
nicht nachteilig auf die Eigentimer auswirken.

Eine weitere Zunahme rein gewerblich oder als Praxen genutzter Gebaude
koénnte langfristig jedoch zum zunehmenden Verlust der Wohnnutzung und damit
zum Verdden der Innenstadt nach Ladenschluss fuhren und ist daher im Sinne
einer lebendigen Innenstadt zu vermeiden.

Tankstellen werden nicht zugelassen, um die Wohnlage nicht durch mdgliche
zusatzliche Immissionen zu beeintrachtigen.

Neben der Festsetzung einer Mindestflache Wohnnutzung werden im gesamten
Planungsgebiet gezielt bestimmte Arten von Vergnigungsstatten, Spielhallen,
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Sexshops, Videotheken, Prostitutionsbetriebe, Bordelle und bordelléahnliche
Betriebe sowie Wettbiros ausgeschlossen.

Dieser Ausschluss ist erforderlich, da sich die genannten Nutzungen aufgrund
der besonderen Eigenart dieser Betriebe in vielfaltiger Hinsicht nachteilig auf die
umgebende Nutzung auswirken konnen. Das Auftreten dieser Nutzungen kann
einen Trading-down-Effekt auslosen, womit das gesamte Gebiet sowie das
nahere Umfeld an Attraktivitat verlieren kann. Durch diese Anlagen wird ganz
besonders das stadtebaulich erwiinschte Wohnen gestort, bedingt durch die
typischen  atmospharischen  Begleiterscheinungen wie z. B. den
Besucherverkehr, aber auch bedingt durch ein eventuell durch diese Anlagen
hervorgerufenes (Angst-)Umfeld, das die Anlagen selbst aber nicht beeinflussen
kénnen (etwa eine Gefahr der Zunahme der StralRenprostitution). Sie sind auch
dazu geeignet, das geschéftliche Niveau des Planungsgebietes und der
umliegenden Quartiere abzusenken. Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
meiden Standorte in unmittelbarer N&he von Vergnigungsstatten und
Prostitutionsbetrieben, da sich ihre Kunden mdéglicherweise nicht gerne in der
Néahe dieser Anlagen sehen lassen mochten oder aber auch auf Grund des
maoglicherweise entstehenden Umfelds ein Angstraum entsteht.

Aus eben diesen Grunden ist auch ein Hervorrufen des Trading-down-Effekts zu
beflirchten, da ein Milieu entstehen kann, welches das Gebiet als Wohnstandort
unattraktiv macht und Kunden vom Einkaufsstandort fernhalt.

Eine Zulassigkeit von bestimmten Arten von Vergnigungsstatten, Sexshops,
Videotheken, Prostitutionsbetriebe, Bordelle und bordellahnliche Betriebe sowie
Wettblros an dieser Stelle ist daher nicht mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar. Daher werden diese Betriebe ausgeschlossen.

Die Goetheschule sowie der Bereich des Kindergartens werden als Flache flr
Gemeinbedarf mit der entsprechenden Funktion ,Schule” und ,Kindergarten®
festgesetzt. Auf eine entsprechende Ausweisung der stralenseitigen Gebaude
des Familienbildungswerks BergstralBe (Weinheimer Stralle 42 und 44) als
Flache fir Gemeinbedarf wird verzichtet, da die bestehende Nutzung
grundsétzlich in einem besonderen Wohngebiet zulassig ist und die Vollstandige
Nicht-Wohnnutzung Uber die Festsetzung zum erweiterten Bestandsschutz
bestehender Nutzungen gesichert ist. In der baulichen Struktur entsprechen die
Anwesen der umgebenden Bebauung und sind — anders als die Gebaude der
Schule und des Kindergartens — nicht in besonderer Weise auf die Nutzung des
Bildungswerkes zugeschnitten. Das verbindliche Festschreiben der 6ffentlichen
Nutzung durch eine Ausweisung als Flache fur Gemeinbedarf wird fur die
straRenseitige Bebauung nicht als stadtebaulich notwendig erachtet. Sollten
diese Geb&ude vom Berufsbildungswerk als Standort aufgegeben werden, so ist
eine nachfolgende Umnutzung ohne Anderung des Bebauungsplans mdglich.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Baulinien und Baugrenzen

Mit den Festsetzungen zur Bauweise und zu den (Uberbaubaren
Grundsticksflachen werden verschiedene stadtebauliche Zielsetzungen
gesichert, so insbesondere die Sicherung einer strall3enseitigen Bebauung, das
Angebot einer Nachverdichtung, die Wahrung ausreichender Abstande zwischen
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stra3enseitiger und rickwartigen Bebauung und der Schutz von Flachen vor
Uberbauung.

Sicherung einer straf3enseitigen Bebauung

Durch die Festsetzung von Baulinien entlang der Rathausstral3e, der Schulstral3e
(Teilabschnitte), der Wasserstrafl3e und einem kurzen Abschnitt der Robert-Koch-
StraBe wird die bestehende Blockrandbebauung in ihrer heutigen Form
gesichert.

Ein Zurucktreten einzelner Geb&audeteile gegentber der stral3enseitigen Baulinie
um bis zu 2 m wird ausnahmsweise zugelassen, wenn die Flache zwischen
Stral3enkante und straRenseitiger Gebaudewand baulich- gestalterisch in den
StraBenraum einbezogen wird. Gestalterisch entstent im Falle des
Zuruckriuckens eines Gebaudeteils von der Baulinie eine Aufweitung der
offentlichen Stral3enrdume. Dies wird als stadtebaulich unkritisch gesehen.

Im Bereich der Schulstral3e riickt die vorhandene Bebauung bereits um bis zu
3,3 m von der katastermalRligen Stral3enkante ab. Daher wird dort keine Baulinie
festgesetzt. Um dennoch eine straf3enseitige Bebauung zu gewébhrleisten, wird
im Bereich des Anwesens Schulstral3e 14 die Uberbaubare Grundstiicksflache so
in ihrer Tiefe begrenzt, dass ein relevantes Zurtckweichen Uber das derzeit
gegebene Mal3 hinaus auch kinftig nicht zu erwarten ist.

Fur die Bebauung Robert-Koch-StraRe 6-10 wird entsprechend des Bestandes
straRenseitig keine Baulinie festgesetzt. Das geringfugig Zurlcktreten der
Gebaude in der Schulstral3e ist als stadtebaulich unproblematisch anzusehen, da
die Flache zwischen Gebaude und Stral3enkante als Vorbereich gestalterisch in
den offentlichen Raum einbezogen ist

Angebote fir eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung

Im Rahmen des Planverfahrens wurde gepruft, inwieweit innerhalb des
Goetheschulblocks Moglichkeiten zur Nachverdichtung durch Bauen im
Blockinnenbereich bestehen.

Der westliche Teil des Planungsgebietes zeigt sich bereits als zum erheblichen
Teil bebaut. Eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtungsmdglichkeit besteht
hier nur fur das Flurstick 649/2 bzw. fur das Flurstick 651/5 fiur den
hypothetischen Fall eines Abrisses des Bestandsgebaudes.

Das Flurstick 648/2 kommt aus Sicht der Stadt Viernheim fir eine
Nachverdichtung nicht in Betracht, da es im gegenwartigen Zustand als
Stellplatzflache fir die angrenzende Sparkasse einschlie3lich Aufzuganlage fur
die Tiefgarage genutzt wird. Zudem weist das Geb&ude der Sparkasse Richtung
Suden eine reprasentative Fassade auf, die einen unmittelbaren Anbau
ausschlief3t.

Im Ostlichen Teil des Planungsgebietes bestehen im Blockinnenbereich bereits
ein Kindergarten und verschiedene Einrichtungen der Schule. Weiterhin ist eine
weitere Stellplatzanlage der Sparkasse vorhanden. Dadurch besteht bereits
derzeit im Blockinnenbereich ein erheblicher Uberbauungsgrad. Angesichts der
schmalen Grundstiickszuschnitte, der zu berlcksichtigenden Abstandsflachen
und des auf einigen Grundsticken vorhandenen schitzenswerten
Baumbestandes wird keine stadtebaulich vertretbare Moglichkeit fir eine
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erganzende Bebauung in zweiter Reihe mehr gesehen. Stattdessen wird durch
die Festsetzung einer in der Regel 20 m tiefen Uberbaubaren Grundsttcksflache
eine Nachverdichtung durch eine Erweiterung der straf3enseitigen Bebauung
ermaglicht.

Wahrung ausreichender Abstande zwischen stral3enseitiger und rickwartiger

Bebauung

Im westlichen Teil des Planungsgebietes besteht bereits eine erhebliche
Uberbauung mit einer straBenseitigen und einer riickwértigen Bauzeile sowie
zum Teil mehrgeschossigen Querbauten. Der bestehende Uberbauungsgrad
lasst stadtebauliche Handlungserfordernisse zur Sicherung ausreichender
Belichtungs- und Beluftungsverhéltnisse erkennen.

Um im westlichen Plangebiet die stral3enseitige und rickwartige Bebauung
entlang der Rathausstrale sowie der Schulstrale deutlich voneinander
abzusetzen, wird — soweit der Bestand dies zulasst — ein mindestens 5 m breiter
Streifen zwischen stral3enseitiger und rickwartiger Bebauung aus den
Uberbaubaren Grundstticksflachen ausgeklammert.

Im Bereich der Gebdude Rathausstralle 36 und 38 kann sich im
erdgeschossigen Bereich die Erforderlichkeit grofRerer Gebaudetiefen der
straenseitigen Bebauung ergeben. Daher wird im Bereich der an sich frei zu
haltenden Abstandsflachen zwischen stral3enseitiger und rickwartiger Bebauung
im Erdgeschoss ein Uberschreiten der entsprechend bezeichneten Baugrenze
fur eingeschossige Gebaude um bis zu 10 m zugelassen. Damit kann in der
Erdgeschosszone — z.B. fur Verkaufs-, oder Lagerflachen, eine Verbindung mit
der rickwartigen Bauzeile realisiert werden.

Die von der Schulstral3e zurtickgesetzte Goetheschule sowie der Kindergarten
im Blockinnenbereich werden gemall dem aktuellen Bestand bzw. der in
Umsetzung befindlichen Erweiterung durch Uberbaubare Grundsticksflachen
gesichert.

Schutz vor tUberméafiger Verdichtung im Innenbereich

Eine Bauweise wird lediglich westlich der StichstraBe fur das Anwesen
RathausstraRe 38 b sowie das nordlich angrenzende Grundstiick festgesetzt.
Dort wird die Zulassigkeit auf Einzelhduser in offener Bauweise beschrénkt, um
eine UbermaRige Baudichte, wie sie bei einer geschlossenen Bauweise oder bei
Hausgruppen mdoglich wére, zu verhindern. Durch die Abgrenzung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen fir diese Grundstiicke wird dartber hinaus
sichergestellt, dass kein durchgangiger Baukorper Uber beide Grundsticke
entsteht.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um die bestehenden Gartenflachen im 6stlichen Plangebiet gegen weitere
bauliche Inanspruchnahme zu sichern, werden Garagen, Stellplatze und deren
Zufahrten sowie nach HBO genehmigungspflichtige Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO im Bereich des Besonderen Wohngebietes WB 2 nur innerhalb der
Uberbaubaren  Grundsticksflaichen sowie innerhalb von Flachen fir
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Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen zugelassen. Terrassen sind aus der
einschrankenden Festsetzung jedoch ausgenommen, um eine angemessene
Freiflachengestaltung auf den privaten Baugrundstiicken zu ermdglichen. Soweit
sich im Ostlichen Plangebietsteil Garagen, Stellplatze oder
genehmigungspflichtige = Nebengebaude aulerhalb der  Uberbaubaren
Grundstiicksflache befinden, werden diese durch die Festsetzungen von
~Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen* gesichert.

Aufgrund der anderen stadtebaulichen Funktion der Bebauung an der
RathausstralRe und der ohnehin bestehenden hohen Versiegelung in diesem
Bereich ist eine entsprechende Festsetzung fiur den westlichen Teil des
Planungsgebietes nicht sinnvoll. AuRerhalb des Besonderen Wohngebiets WB 2
sind daher Stellplatze, Garagen und nach HBO genehmigungspflichtige
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO allgemein zulassig.

VerkehrserschlieBung

Das gesamte Planungsgebiet ist bereits Uber die RathausstraRe, Schulstralie,
WasserstralRe, Weinheimer Strale und Robert-Koch-Strale erschlossen. Die
ErschlieBung der bereits bestehenden Bebauung in der zweiten Baureihe erfolgt
Uber die vorderen Grundstiicke mit Zugang zum offentlichen Stra3enraum. Diese
Form der ErschlieBung ist privatrechtlich zu sichern und nicht
Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.

Ausgehend von der Rathausstralle besteht eine groR3tenteils (berdachte
Passage durch das Gebaude Rathausstrale 32 entlang der Sparkasse
Starkenburg bis zum FulRweg westlich der Goetheschule. Der Ful3weg verlauft
vollstandig Uber privates Gelande. Da die fulRlaufige ErschlieBung des
Plangebietes auch ohne diese Passage gewahrleistet ist, sieht die Stadt
Viernheim keine stadtebauliche Notwendigkeit zur planungsrechtlichen
Sicherung dieser Passage.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
AuRere Gestaltung der Baukorper

Zur Wahrung des gewachsenen Gebietscharakters und der Aufrechterhaltung
eines geordneten Stadtbildes wird fir den Bereich des Besonderen
Wohngebietes WB 2 (6stlicher Teil des Planungsgebietes) eine Festsetzung von
Satteldachern als Dachform getroffen. Garagen und Nebengebdude kdnnen
hiervon ausgenommen werden, da sie eine weitaus geringere Wirkung auf das
stadtische Erscheinungsbild besitzen. Die ausnahmsweise Zulassigkeit von
Walm- und Pultdachern soll die bereits bestehenden, entsprechend
ausgestalteten Gebaude planungsrechtlich sichern. Durch Regelungen zu
Dachaufbauten und Dacheinschnitten wird sichergestellt, dass die Dachflachen
nicht ibermafiig zergliedert werden kdénnen.

Im Bereich der Rathausstrale wurde die kleinteilige, dem dérflichen Ursprung
Viernheims verhaftet Bauweise bereits durch wesentlich hdhere, gro3tenteils mit
Flachdach versehene Gebéaude verdrangt. Damit besteht fir diesen Bereich
keine Notwendigkeit mehr zur Festsetzung einer Dachform.

Dartber hinaus wird angesichts der inhomogenen Bebauungsstrukturen
entsprechend dem Gebot der planerischen Zurickhaltung keine Notwendigkeit
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6.4.

fur weitergehende Regelungen zur &ufRerlichen Gestaltung der Baukdrper
gesehen.

Gestaltung der Stellplatze und unbebauter Flachen

Mit der Regelung zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir die Pkw-
Stellplatze, Zufahrten und Wege in Bereichen, in denen das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundsttick versickern kann,
soll die hydraulische Mehrbelastung der Kanalisation bei Starkregenereignissen
durch kunftige Bauvorhaben gemindert werden. Eine Verpflichtung zur
vollstdndigen Versickerung des Niederschlagswassers bei baulichen Anlagen,
die nach Rechtskraft des Bebauungsplanes neu errichtet werden, wird nicht
festgesetzt, da angesichts der in Viernheim hohen Grundwasserstande und der
beengten Grundstiicksverhaltnisse nachteilige Auswirkungen auf
Nachbargrundstiicke nicht ausgeschlossen werden kdénnen.

Grinordnung

Beim Planungsgebiet handelt es sich um einen bereits bebauten Bereich, der
gemall 8§ 34 BauGB zu beurteilen ist. Der gemalR 8§ 17 BauNVO bei
Festsetzungen eines Males der baulichen Nutzung maximal zulassige
Versiegelungsgrad eines besonderen Wohngebiets ist zumindest weitestgehend
ausgeschopft, zum Teil auch Uberschritten. Da der Bebauungsplan jedoch keine
Festsetzung zum Malf3 der baulichen Nutzung enthalt, wird der planungsrechtlich
zulassige Rahmen hinsichtlich der mdoglichen Versiegelung gegentber den
heutigen Baurechten weder erweitert noch reduziert.

Durch die Regelungen zur dberbaubaren Grundsticksflache und der
zusatzlichen Beschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen im &stlichen
Bereich des Baublocks auf die im Bebauungsplan ausgewiesenen tberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie gesondert festgesetzte Flachen fur Stellplatze und
Garagen werden die erforderlichen Voraussetzungen fur eine weitgehende
Erhaltung der bestehenden Baume im Planungsgebiet geschaffen und weitere
wesentliche Versiegelungen im Plangebiet vermieden.

Um den bereits hdher entwickelten Baumbestand zu erhalten, wird pauschal ein
grundsatzliches Erhaltungsgebot fir Baume mit einem Stammdurchmesser von
60 cm oder groRRer festgesetzt. Konkret betrifft diese Festsetzung nach Stand
Dezember 2012 insgesamt 25 Baume (vgl. Kapitel 5.3), wobei die
stadtbildpragende Rosskastanie am nérdlichen Ende der Stichstral3e konkret als
zu erhalten festgesetzt.

Da die Erhaltung dieser Baume im Rahmen beabsichtigter Baumalinahmen, aber
auch aufgrund des Baumzustandes nicht langfristig sichergestellt werden kann,
wird eine Entfernung eines zu erhaltenden Baumes zugelassen, wenn innerhalb
des Planungsgebietes - vorrangig auf dem Grundstick des Eingriffs -
mindestens zwei standortgerechte und heimische B&ume in angemessener
Qualitat gepflanzt werden. Nur wenn durch die Pflanzung die
Grundsticksnutzung  unverhaltnismafllig eingeschrankt wird, ist eine
Ersatzpflanzung an einer anderen geeigneten Standort im Stadtraum zulassig.
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6.5.

Mit dieser Festsetzung ist sichergestellt, dass fur den Fall, dass einzelne Baume
nicht erhalten werden konnen, zumindest ein allmahlicher Umbau des
vorhandenen Baumbestandes erfolgen muss.

Die Planung zur Umgestaltung der Innenstadt sieht vor, die Baume auf dem
Rovigo-Platz vor der Goetheschule zu fallen und als Ersatz 3 Baume einer
grol3kronigen Art neu zu pflanzen. Die innerhalb des Geltungsbereiches
vorhandenen 7 Baume unterschreiten die Grenze von 60 cm Stammumfang, so
dass diese Rodung ohne Abweichung von der Regelung des Bebauungsplans
maoglich bleibt.

Ver- und Entsorgung

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

Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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