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Planzeichenerlauterung
(gem. Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90)

1. Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Bﬂ Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
|| Zahl der Vollgeschosse, maximal

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

Baugrenze
a abweichende Bauweise
o offene Bauweise
TH Traufhthe, maximal (vgl. textliche Festsetzungen)
FH Firsththe, maximal (vgl. textliche Festsetzungen)

4. Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 23 (5) BauNV)

7. Sonstige Planzeichen

mm mm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 251-1

-——8—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Planunterlage

bestehendes Gebédude

bestehende Flurgrenze

Nutzungsschablone

WA 1.1
GRZ=0,4 GRZ
Il al max. Anzahl Vollgeschosse / Bauweise
TH=6,50m |FH=1100m| max. Traufh&he / max. Firsthéhe

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

|
!_NA/SUGA Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

6. Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flédche ( § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GFLR  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Versorger und Anlieger

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 2004, S. 2414), zuletzt
gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 2011, S. 1509)

- Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. | 2011, S. 46)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542, zuletzt gedndert durch
Art. 7 des Gesetzes vom 21.01.2013 (BGBI. I, S. 95)

- Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) in der Fassung vom
20.12.2010 (GVBI. 1 2010, S. 629)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. | 2010, S. 548)

- Satzung der Stadt Viernheim Uber die Pflicht zur Schaffung von Einstellpldtzen und Garagen vom 18.09.1981.

A Textliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Mit den vorliegenden Festsetzungen treten im bezeichneten Geltungsbereich die nachfolgenden ndher
bezeichneten Regelungen an Stelle der Regelungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

1. Art der baulichen Nutzung (§ 12 (3a) i. V. m §9 (1) Nr. 2 BauGB und § 4 BauNVO)

Zuléssige Nutzungen: Bezugnehmend auf § 12 (3a) in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB sind in den
allgemeinen Wohngebieten nur solche Vorhaben (Wohngebaude) zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentréger im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

2.1 Die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zuléssige Traufhéhe ermittelt sich aus dem Abstand
zwischen OK des Belages der der Erschlie\'dfung dienenden angrenzenden 6&ffentlichen Verkehrsflache
der Kettelerstral3e und dem Schnittpunkt zwischen Gebaudeauenwand und OK Dachhaut.

2.2 Die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zulédssige Firsthéhe ermittelt sich aus dem Abstand
zwischen OK des Belages der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfliche und dem héchsten Punkt der
Dachhaut.

2.3 Die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zulédssige GRZ kann aufgrund der besonderen
stddtebaulichen Rahmenbedingungen und der Erschlieungserfordernisse fiir Nebenanlagen,
untergeordnete Bauteile, Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten im WA 1.1 bis zu einem Maximalwert
von 0,8 sowie im WA 2.1.bis zu einer zu einem Maximalwert von 0,6 tberschritten werden (§ 17 (2)
BauNVO).

3. Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Beiderim WA 1.1 festgesetzten abweichenden Bauweise a1 sind Baukérper auf der Strallen-
begrenzungslinie sowie auf einer seitlichen Grundstiicksgrenze zu errichten.

3.2 Im WA 2.1 wird offene Bauweise festgesetzt.

4. Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)

4.1 Im WA 1.1 ist von der der stralBenseitigen Grundstiicksgrenze gegeniiberliegenden riickwartigen
Gebaudeseite eine Abstandsflache in einer Tiefe von mindestens 6 m einzuhalten.

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

5.1 Im WA 2.1 ist das anfallende Niederschlagswasser, soweit es nicht als Brauchwasser genutzt wird, auf
dem jeweiligen Grundstiick oberflachig zur Versickerung zu bringen

6. Flachen fiir Garagen und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

6.1 Im WA 1.1 sind Garagen und Stellplatze sowie nach der HBO genehmigungspflichtige Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb gesondert
festgesetzter Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen zuldssig.

6.2 Im WA 2.1 sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache sowie
innerhalb gesondert festgesetzter Flachen fiir Stellplatze und Garagen zul&ssig.

Nach der HBO genehmigungspflichtige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

7. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
Im WA 2.1 sind je Wohngeb&ude maximal 2 Wohnungen zul&ssig.

8. Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die gemaf Planzeichnung mit ,GFLR" gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Offentlichkeit bzw. der Anlieger sowie der (drtlichen) Versorgungstrager
belastet.

B Satzung liber ortliche Bauvorschriften gemaR § 81
Hessische Bauordnung (HBO) Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

1. AuBere Gestaltung der Baukorper

1.1 Beim Anbau an bestehende Gebaude ist die dulRere Gestaltung (Traufhéhe, Dachneigung, Dachein-
deckung und Firstrichtung) der bereits bestehenden Gebadude zu beriicksichtigen.

1.2 Im WA 1.1 sind, mit Ausnahme von Garagen, Flachdacher als Dachform bei allen Gebauden
ausgeschlossen.

1.3 Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind entsprechend der Vorhabenplanung zulassig.
2,  Gestaltung der Stellplidtze und der unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke

2.1 Auf den privaten Baugrundstiicken sind Pkw-Stellplédtze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchléssigen
Belégen zu versehen, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem
Baugrundstick versickert wird.

2.2 Dachflachen von Garagen und Nebenanlagen

Die Dachflachen von Garagen, Carports und Nebenanlagen mit einer DN bis 15° sind mit einer dauer-
haften extensiven Begriinung (Trockenrasengesellschaften) entsprechend der Richtlinien der FLL
(Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung / Landschaftsbau) in einer Mindeststérke von 10 cm zu
versehen und zu erhalten. Ausnahme: Bei Geb&uden mit einer DN bis 15° kénnen zur Errichtung
technischer Anlagen wie z.B. Solaranlagen bis zu 40 % der Dachflache unbegriint bleiben.

C Hinweise

1. Kampfmittel

Im Planungsgebiet muss vom Vorhandensein von Kampfmitteln grundséatzlich ausgegangen werden. Nur
in den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits bodeneingreifende BaumaRnahmen bis zu
einer Tiefe von 4m durchgefiihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelraummalf-
nahmen notwendig.

Bei allen anderen Fléchen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach
Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grundstiicksflachen erforderlich,
auf denen bodeneingreifende Mafltnahmen stattfinden. Sofern die Flache nicht sondierféhig sein sollte
(z.B. wegen Auffiillung, Versiegelung oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheits-
griinden weitere Kampfmittelrdummaflnahmen 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.

2. Denkmalschutz

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

3. Hochwasser

Das gesamte Planungsgebiet liegt in einem Risiko-Uberschwemmungsgebiet. Bei extremen Hochwasser-
ereignissen des Rheins und seiner Nebengewadsser kann es, insbesondere bei einem Versagen von

Hochwasserschutzeinrichtungen, zu einer Uberflutung des Planungsgebietes kommen.

4, Grundwasser

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass durch den oberflichennahen Grundwasser-
stand besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich werden kénnen. Eventuell notwendige Grund-
wasserhaltungen bedirfen einer Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde. Es wird empfohlen, dass
Grundstiicke mit geeigneten technischen MalRnahmen (z.B. Riickstauklappe) gegen rlickstauendes
Wasser aus Kanal, Zistemennotiberlauf etc. abzusichern. Bei allen grundwasserrelevanten Vorhaben ist
die zustandige Behdrde zu beteiligen.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des "Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried". Im
Rahmen der Umsetzung sind grofl¥fladchige Grundwasseraufspiegelungen mdglich, die bei einer kiinftigen
Bebauung zu berlicksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des "Grundwasser bewirtschaftungs-
planes Hessisches Ried", mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und veréffentlicht im Staatsanzeiger fir
das Land Hessen "21 /1999 S.1659", zu beachten. Fir den Planungsbereich wurden Bemessungsgrund-
wasserstande ermittelt. Diese sind im Rahmen der Planung zu beriicksichtigen, um Verndssungsschaden
zu vermeiden.

5. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone |1l B des Wasserschutzgebietes ,Mannheim-Kéfertal“. Die
Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung vom 25.5.2009 fiir die Schutzzone lll B sind einzuhalten.

6. Lagerung wassergefiahrdender Stoffe

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

7. Bodenschutz

Fir die Flachen des Bebauungsplangebiets ist nicht auszuschlieRen, dass schadliche Bodenverdnderun-
gen bzw. Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vorhanden sind. Fir die an
das Plangebiet angrenzende Flache (Schillerstralie 7) ist folgender Eintrag vorhanden: ALTIS-Nummer
432.020.000-001.307, Fa. Bender, Maschinenfabrik, Betriebszeit 1923 bis 1964. Dieser Betrieb wird
gemanl Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG mit einem hohen Gefahrdungspotential fir die
Umwelt bewertet. Ob die Flache des Altstandorts in der Schillerstralie 7 und dessen Nutzung die
rickwartigen Flachen, die in dem jetzigen Bebauungsplan beinhaltet sind und deren Bebauung geplant ist,
umfasste, ist nicht bekannt. Es sind daher Einzelfallrecherchen bzw. ggf. anschliefende orientierende
Untersuchungen gemaR der Handbiticher Altlasten Band 3, Teil 1, bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG
durchzufiihren. Die Einzelfallbewertung hat gemaf der Handbiicher Altlasten, Band 5, Teil 1 zu erfolgen.
Hierzu ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen zu beauftragen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat |V/Da 41.5;
Bodenschutz vorzulegen.

Bei allen Malknahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu
achten. Werden solche Aufféalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von
schéadlichen Bodenverdnderungen hinweisen, ist umgehend die zustédndige Bodenschutzbehérde zu
informieren. Gleiches gilt bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenveranderun-
gen und/oder Grundwasserschaden betreffen. Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflichen, schadliche
Bodenverédnderungen und/oder Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez. |V/Da 41.5 (zustandige Bodenschutzbehérde) zu
beteiligen. Im Baugenehmigungsverfahren sind folgende Punkte darzustellen:

a. Bewertung des Gefdhrdungspotentials fiir die vorgesehene bauliche Nutzung
bei Altflachen. Dazu ist eine historische Recherche zur bisherigen Nutzung der
Grundstiicke (z.B. anhand des Gewerberegisters) durchzufiihren.
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 Sanierungsmalnahmen der festgestellten
schédlichen Bodenveranderungen und/oder Grundwasserverunreinigungen.
Fir die an das Plangebiet angrenzende Flache (Schillerstralle 7) ist folgender Eintrag vorhanden:
ALTIS-Nummer 432.020.000-001.307, Fa. Bender, Maschinenfabrik, Betriebszeit 1923 bis 1964. Dieser
Betrieb wird gemaR Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG mit einem hohen Gefdhrdungspotential
fur die Umwelt bewertet. Ob die Flache des Altstandorts in der Schillerstrale 7 und dessen Nutzung die
rickwartigen Flachen, die in dem jetzigen Bebauungsplan beinhaltet sind und deren Bebauung geplant ist,
umfasste, ist nicht bekannt. Es sind daher Einzelfallrecherchen bzw. ggf. anschlieffende orientierende
Untersuchungen gemaR der Handbiicher Altlasten Band 3, Teil 1, bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG
durchzufithren. Die Einzelfallbewertung hat gemafl der Handbiicher Altlasten, Band 5, Teil 1 zu erfolgen.
Hierzu ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen zu beauftragen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist dem
Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5;
Bodenschutz vorzulegen.

8. Geothermie / Erdwarmesonden

Die Nutzung von Geothermie ist nur zulassig mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis; die Erlaubnis ist bei
der Unteren Wasserbeh&rde beim Kreis Bergstralle zu beantragen.

9. Niederschlagswasserversickerung
Fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist grundséatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis erforder-
lich. Dies gilt auch fiur Niederschlagswasser, das auf nicht gewerblich genutzten Grundstiicken anfallt. D.h.
auch bei Wohngebauden ist das Konzept fir die Niederschlagswasserversickerung rechtzeitig vor Bau-
beginn mit der Unteren Wasserbehérde beim Kreis Bergstralte abzustimmen und ein Erlaubnisantrag bei
der Unteren Wasserbehérde zu stellen.

Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB durch Beschlyss der
Stadtverordnetenversammiung vom 27.05.2013 eingeleitet.

Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs
erfolgte am 01.06.2013.

BauGB

Stadt Viernheim, den 03053 Burgérmeister

Den von der Bebauungsplanaufstellung bert Behdrden wurde gem. § 4 Abs. 2 mit
Schreiben vom 27.06.2013 bis zum 05.08.2013 Gelegenheit zur Stellungnahgne
gegeben.

Stadt Viernheim, den 3.7 13 Burgermeister

“/w_:'.;‘\ >

“Abs. 2 durch 6ffentliche Aislegling

Stadt Viernheim, den 13, g3 1) B eister

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satiung‘gér’nf § 10 BauGB erfolgté durgh die
Stadtverordnetenversammlung nach Beratung und Entscheidung uber die vqrgebyachten
qief he
020, 13 (Ez z ’§

20
Der vorliegende Bebauungsplan ist der authentische Plan, der dem Bebauungsplan-
verfahren zugrunde lag und von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Viernheim
am 30.08.2013 als Satzung beschlossen wurde.

Anregungen und Bedenken am 30.08.2013./—n\

Stadt Viernheim, den Birgermeister

Die Bebauungsplansatzung in der Fassung vom

08.2013 wird hiermit ausqefertigt.

Stadt Viernheim, den 02 09 13 Bir ister

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusées gefﬁ\. § 10 Abs. 3 S. 1 Bau
in ortstiblicher Weise am 07.09.2013.

erfolgte

Die Satzung erhalt damit Rechtskraft am 07.09.2013.

Stadt Viernheim, den 09 03, 13 Blrgermeister
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