STADT VIERNHEIM BEBAUUNGSPLAN NR. 251
"KETTELERSTRASSE /| ALEXANDERSTRASSE"

LEGENDE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN RECHTSGRUNDLAGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1-7) BauGB) A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 1. Baugesetzbuch (BauGB)
. in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414ff), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) 1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)
Aligemeines Wohngebiet (1)  Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften sind unzulassig. 2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
A ) ) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
(2) nderungen und Ernfugrung_en vor:handen?r, genehmigter Anlagen und Betriebet die er'\.tsp.rechend fier! Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)
Ma der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, § 16 BauNVO) Festsetzungen unzuldssig waren, sind gemal § 1 Abs. 10 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Unzulassig
’ bleiben jedoch Erweiterungen sowie Nutzungsanderungen dieser Anlagen und Betriebe. 3. Hessische Bauordnung (HBO)
Il Zahl der Vollgeschosse, maximal in der Fassung vom 18. Juni 2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 15. Dezember 2009 (GVBL. 1 S. 716)
GRZ Grundflachenzahl, maximal, im Rahmen
der uberbaubaren Grundstticksflache (1)  Die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zuldssige Traufhdhe gilt fur 2/3 und ermittelt sich aus dem 4. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
Abstand zwischen OK des Belages der der ErschlieRung dienenden angrenzenden 6&ffentlichen
TH Traufhéhe, vgl. textliche Festsetzungen Verkehrsflache und dem Schnittpunkt zwischen GebaudeauRenwand und OK Dachhaut.
FH Firstfhohe, vgl. textliche Festsetzungen (2) Die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zulassige Firsthohe ermittelt sich aus dem Abstand
zwischen OK des Belages der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache und dem héchsten Punkt der
Dachhaut.
Bauweise, GUberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) 2 BauGB)
—— s — Baugrenze 3. Bauweise und Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) VE RF AH REN SVERMERKE
a abweichende Bauweise (1)  Beiderim WA 1.1 festgesetzten abweichenden Bauweise a1 sind Baukorper auf der
Stralenbegrenzungslinie sowie auf der nordlichen Grundstlicksgrenze zu errichten. 1. Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordneten-
o offene Bauweise versammlung gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 20.11.2009
(2) Beiderim WA 1.2 festgesetzten abweichenden Bauweise a2 sind Baukérper auf der
StralRenbegrenzungslinie zu errichten. Zuldssig ist zudem ein Anbau an eine der beiden seitlichen .
A nur Einzel- und Doppelhauser zulassig Grundstﬁcgsgrenzgn. g 2.  Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 08.01.2010
Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB) (3) Im WA 1.4 sowie im WA 2.3 wird eine abweichende Bauweise a3 entsprechend der offenen Bauweise
2 festgesetzt. Ein Anbau an eine der beiden seitlichen Grundstilicksgrenzen ist zulassig. 3.  Ortsiibliche Bekanntmachung der
. . . friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 08.01.2010
"""" I Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (4)  Im WA 2.2 wird innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche eine abweichende Bauweise a4
entsprechend der geschlossenen Bauweise festgesetzt. I ) . N
8524 4.  Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 18.01.2010
2 N i bis 17.02.2010
4. Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
— : 5. Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
WA1 ' 1 WA1 . 2 WA 1 N 3 WA 1 -4 B. Sonstige Festsetzungen Im WA 1.1 bis WA 1.4 ist von der der stralRenseitigen Grundstlicksgrenze gegeniberliegenden 6ffentl€iichegr Belange gem. § 4 Abs. 1gBauGE?
J Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des rickwartigen Geb&udeseite eine Abstandsflache in einer Tiefe von mindestens 6 m einzuhalten. mit Schreiben vom 13.01.2010
GRZ=0,4 GRZ=0,4 GRZ=0,4 | GRZ=0,3 Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB) und Fristsetzung bis 17.02.2010
= -y T _— 5. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft . Sk G g o i e
9 Abs. 1 Nr. 20 ! ntwurfs- und Auslegungsbeschluss durch den
I I a1 I I a2 I I o I I a3 e o o ® ) Bau- und Umweltausschuss gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 28.05.2010
_ _ _ _ _ _ _ _ Inden WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3 ist das anfallende Niederschlagswasser, soweit es nicht als
TH=6,50m|FH=11,00m | TH=6,50m |FH“1 1,00m [ TH=6,50m |FH“l 1,00m | TH=6,50m|FH=11,00 HF—hh—k— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen Brauchwasser genutzt wird, auf dem jeweiligen Grundstiick oberflachig zur Versickerung zu bringen. 7 Beteiliquna der Behérden und sonstiaer Tréger
(§ 16 Abs. 5 BauNVO) - oeteligung ger 'rag
\— ety / offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
P & Eldion R 4 Hiebanadi S, Al BB mit Schreiben vom 16.06.2010
W A2 1 W A2 2 W A2 3 . achen fiir Garagen und Nebenanlagen (§ s. 1 Nr.4 BauGB) und Fristsetzung bis 20.07.2010
. " - C. Hinweise. nachrichtliche Ubernahme (1)  Inden WA 1.1 bis WA 1.4 sind Garagen und Stellplatze sowie nach der HBO genehmigungspflichtige
: ' Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache sowie 8.  Ortsiibliche Bekanntmachung der
G RZ=0 3 G RZ=0 3 G RZ=0 3 "' . innerhalb gesondert festgesetzter Fl&chen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen zuléssig. Gffentlichen Auslegung am 14.06.2010
! ! ! Gebaude vorhanden
(2) Inden WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3 sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren .
I I OA I I a4 I I 83 . I B Grundstiicksflache sowie innerhalb gesondert festgesetzter Flachen fiir Stellplatze und Garagen zulassig. 9.  Offentliche Auslegung dt?s Bebauyngsplanentwurfes
4 Flurstiicksgrenze vorhanden Nach der HBO genehmigungspflichtige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit bis einschliel?:?::n!: g;gggg:‘lg
= = = = = Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig. LA
FH=11,00 TH=6,50m |FH 11,00m | TH=6,50m |FH 11,00m T TE— Flustiicksgrenze geplant 9
: ' = \ \ 24/3 T Tt STy i . an 10.  Entwurfsbeschluss und Beschluss Uber die
7 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) Betroffenenbeteiligung i 03.09.2010
20 :
MaRangabe in Meter In den WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3 sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zulassig.
ST 11.  Betroffenenbeteiligung gem. 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB
= E Risiko-Uberschwemmungs-Gebiet mit Schreiben vom 10.09.2010
00000000007 2 B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO) und Fristsetzung bis 01.10.2010
8.  AuRere Gestaltung der Baukérper 12.  Satzungsbeschluss durch die Stadtverordneten-
i . N . . versammlung gem. § 10 Abs. 1 BauGB am 10.12.2010
(1)  Beim Anbau an bestehende Gebaude ist die duRere Gestaltung (Traufhdhe, Dachneigung,
Dacheindeckung und Firstrichtung) der bereits bestehenden Gebaude zu berlicksichtigen.
13. Ausfertigungsvermerk:
(2) Inden WA 1.1 bis WA 1.4 sind, mit Ausnahme von Garagen, Flachdacher als Dachform bei allen
Gebéauden ausgeschlossen. Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des jeweils
(3) Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind nur zulassig, wenn sie in ihrer Summe die Halfte zustandigen gemeindlichen Gremiums Ubereinstimmen und dass die fiir die
der zugehdorigen Gebaudelange nicht tiberschreiten. Die Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
bzw. Dacheinschnitte darf 1/3 der zugehdérigen Gebaudeldnge nicht Uberschreiten.
9. Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke Vierrisdind
Auf den privaten Baugrundstiicken sind Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen ernheim, den 13.12.2010
Belagen zu versehen, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem
Baugrundsttick versickert wird.
U
HINWEISE 1 S%
Einfacher Bebauungsplan
Beim Bebauungsplan Nr. 251 ,KettelerstralRe / Alexanderstralle" handelt es sich um einen einfachen
Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB. 14.  Ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
) gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 22.12.2010
Kampfmittel
Im Planungsgebiet muss vom Vorhandensein von Kampfmitteln grundsatzlich ausgegangen werden. Nur in den
Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits bodeneingreifende Baumallnahmen bis zu einer Tiefe 15.  Inkrafttreten des Bebauungsplanes
vor\ 4m durchgefuhr!l wurdr::n S?WIe bei Abb!'ucharl?elten fmd keine Klampfrmttelraumm?Bnahmen notwendig. gem. § 10 Abs. 3 BauGB i 22122010
Bei allen anderen Fléachen 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
Auffiillung, Versiegelung oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere

KampfmittelrAaummaRnahmen 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.

Denkmalschutz

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
Abteilung Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen.

Hochwasser

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

Grundwasser

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass durch den oberflachennahen Grundwasserstand
besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich werden kénnen. Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen
bedirfen einer Erlaubnis der unteren Wasserbehérde. Es wird empfohlen, dass Grundstlicke mit geeigneten
technischen MalRnahmen (z.B. Riickstauklappe) gegen riickstauendes Wasser aus Kanal, Zisternennotiiberlauf
etc. abzusichern.

Bei allen grundwasserrelevanten Vorhaben ist die zustédndige Behdérde zu beteiligen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes fiir die
Wassergewinnungsanlagen ,Mannheim-Kéfertal" (Neufestsetzung des Schutzgebietes vom 25.05.2009). Die
Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung fiir die Schutzzone Ill B sind einzuhalten.
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Lagerung wassergefahrdender Stoffe N ; X\ I. - *“wo* P i
Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe wie z. B. Heizdl ist bei der Unteren Wasserbehdérde beim Kreis 3 : W [y
Bergstralte anzuzeigen.

Bodenschutz

Fir die Flachen des Bebauungsplangebiets ist nicht auszuschlie®en, dass schadliche Bodenveranderungen bzw.
Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BbodSchG) vorhanden sind. Bei allen MaRnahmen, die
einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche
Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenverdnderungen
hinweisen, ist umgehend die zustandige Bodenschutzbehdrde zu informieren. Gleiches gilt bei
Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenverédnderungen und/oder Grundwasserschaden
betreffen.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5 (zustandige Bodenschutzbehdrde) zu beteiligen. Im Baugenehmigungsverfahren
sind folgende Punkte darzustellen:
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a. Bewertung des Gefahrdungspotentials fiir die vorgesehene bauliche Nutzung bei Altflachen. Dazu ist eine
historische Recherche zur bisherigen Nutzung der Grundstticke (z.B. anhand des Gewerberegisters)
durchzufiihren. a
i i g I. L Ll Z-
b. erforderliche Untersuchungen vor der Bebauung der Grundstiicke aufgrund der vorstehenden Bewertung, g § gg 2 St a dt V| ern h eim 3 08109 .
c. Auswirkungen auf die vorgesehene bauliche Nutzung bei bereits festgestellten schadlichen Mk 3 o E o
Bodenveranderungen und/oder Grundwasserverunreinigungen, % %Egg _ § B P
o
d. Auswirkungen der geplanten baulichen Nutzung auf Sanierungsmafinahmen der festgestellten schadlichen é B ; ' © ; ;
Bodenveranderungen und/oder Grundwasserverunreinigungen. 5 E g 3% % Bebau un g Splan N r. 25 1 g Vi
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Die Nutzung von Geothermie ist nur zulassig mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis; die Erlaubnis ist bei der m o é )
Unteren Wasserbehdrde beim Kreis Bergstralle zu beantragen.
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