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Stadt Viernheim

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 254-1 , Wildbann-
stralle 11°

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.2

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

Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften sind
unzulassig.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu
deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager in einem Durchfihrungsvertrag
verpflichtet hat.

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

Die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zulassige Traufhohe ermittelt
sich aus dem Abstand zwischen OK der Hinterkante Gehweg Wildbannstral3e,
gemessen in Grundsticksmitte, und dem Schnittpunkt zwischen Gebaudeau-
Renwand und OK Dachhaut.

Die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zul&ssige Firsth6he ermittelt
sich aus dem Abstand zwischen OK der Hinterkante Gehweg Wildbannstral3e,
gemessen in Grundsticksmitte, und dem héchsten Punkt der Dachhaut.

Flachen fiur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Flachen fur Ne-
benanlagen (8 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB; § 14 Abs. 1 BauNVO; § 23 Abs. 5 BauN-
VO)

Garagen (einschlie3lich Tiefgaragen) und Stellplatze (fur Kraftfahrzeuge) mit ih-
ren Zufahrten sowie nach der HBO genehmigungspflichtige Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che sowie innerhalb gesondert festgesetzter Flachen fur Nebenanlagen, Stell-
platze und Garagen zulassig.

Terrassen sind auf der Flache fur Tiefgarage zulassig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf den privaten Baugrundstticken sind Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Wege
mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das anfallende Nieder-
schlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick versickert wird.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO)

5. AuRere Gestaltung der Baukorper
5.1 Mit Ausnahme von Garagen sind Flachdéacher als Dachform ausgeschlossen.

5.2 Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind nur zuléassig, wenn sie
in ihrer Summe 2/3 der zugehorigen Gebaudelange nicht tberschreiten. Die
Traufhdhe der Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte muss mindes-
tens 0,80 m unter der Firsthbhe des Gebaudes liegen.

6. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Der Vorgartenbereich zwischen WildbannstralRe und der stralRenseitigen Ge-
baudewand ist zu mindestens 50% als Vegetationsflache anzulegen.

HINWEISE

Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen streng geschuitzter Tierarten (insbesondere
Fledermause sowie européische Vogelarten) nicht auszuschlie3en. Bei Abriss-, Um-
bau- und Sanierungsarbeiten sind daher die artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stédnde nach § 44 BNatSchG zu beachten. Es kann sich die Erforderlichkeit fur eine
Kontrolle durch qualifiziertes Personal, fir eine zeitliche Verschiebung von MalRnah-
men sowie fir eine Umsiedlung betroffener Tiere nach Erteilung einer Ausnahmege-
nehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde ergeben.

Denkmalschutz

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

Grundwasser

Aus wasserrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass durch den oberflachen-
nahen Grundwasserstand besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich werden
konnen. Eventuell notwendige Grundwasserhaltungen bedlrfen einer Erlaubnis der
unteren Wasserbehotrde. Es wird empfohlen, dass Grundstliicke mit geeigneten tech-
nischen MalRnhahmen (z.B. Rickstauklappe) gegen rickstauendes Wasser aus Ka-
nal, Zisternennotuberlauf etc. abzusichern.

Bei allen grundwasserrelevanten Vorhaben ist die zustandige Behorde zu beteiligen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Fur eine Versickerung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers
wird eine wasserrechtliche Erlaubnis bendtigt, die bei der Unteren Wasserbehdrde
beim Kreis Bergstral3e zu beantragen ist.




Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Stadt Viernheim, Textliche Festsetzungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 254-1 ,Wild-
bannstralle 11" Stand: 15.05.2014

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone 1ll B des Wasserschutzgebietes fur
die Wassergewinnungsanlagen ,Mannheim-Ké&fertal* (Neufestsetzung des Schutzge-
bietes vom 25.05.2009). Die Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung fir die
Schutzzone 11l B sind einzuhalten.

Lagerung wassergefahrdender Stoffe

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

Sanierung einer Grundwasserbelastung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich einer grol3rdumigen
Grundwasserverunreinigung, die im Auftrag des Landes Hessen saniert wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans diurfen daher ohne vorangehende Prifung
auf Auswirkungen von und auf die Grundwasserverunreinigung keine MalRnahmen
erfolgen, die in das Grundwasser eingreifen. Wenn solche Mal3nhahmen geplant sind,
so ist vorher eine Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt, Dezernat 1V/Da 41.5 Bodenschutz erforderlich.

Bodenschutz

Fur die Flachen des Bebauungsplangebiets ist nicht auszuschlielRen, dass schadli-
che Bodenveranderungen bzw. Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BbodSchG) vorhanden sind. Bei allen MaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist auf organoleptische Aufféalligkeiten zu achten. Werden solche Auffallig-
keiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenverénderungen hinweisen, ist umgehend die zustadndige Bodenschutzbehorde
zu informieren.

Geothermie / Erdwdrmesonden

Die Nutzung von Geothermie ist nur zulassig mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis;
die Erlaubnis ist bei der Unteren Wasserbehorde beim Kreis Bergstral3e zu beantra-
gen. Die Nutzung von Geothermie ist auf den oberen Grundwasserleiter beschrankt.
Auf Grund der Lage in der Schutzzone Il B sind die Sonden mit Wasser als Warme-
tragerflissigkeit zu betreiben

Kampfmittel

Im Planungsgebiet muss vom Vorhandensein von Kampfmitteln grundsatzlich aus-
gegangen werden. Nur in den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung be-
reits bodeneingreifende BaumalRhahmen bis zu einer Tiefe von 4m durchgefuhrt
wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelraummalnahmen notwen-
dig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbei-
ten auf den Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mafl3nah-



Planungsbiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Stadt Viernheim, Textliche Festsetzungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 254-1 ,Wild-
bannstralle 11" Stand: 15.05.2014

men stattfinden. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wegen Auffil-
lung, Versiegelung oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheits-
grinden weitere Kampfmittelraummal3nahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten
erforderlich.

Die Untersuchungen sind von den Bauherren in eigener Verantwortung zu veranlas-
sen. Es wird dringend empfohlen, alle Untersuchungen vorab mit dem Kampfmittel-
raumdienst des Landes Hessen abzustimmen.
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1. Allgemeines
1.1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum der Stadt Viernheim an der
Wildbannstrale. Es umfasst ca. 742 m? Flache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

° im Nordwesten durch siuddstliche Grenze des Flurstiicks 190/3 und durch
die stdwestliche und sudodstliche Grenze des Flurstiicks 205

° im Nordosten durch die siidwestliche Grenze des Flurstiicks 206/3
. im Sudosten durch die nordwestliche Grenze des Flurstiicks 220/1
. im Sudwesten durch die Wildbannstral3e

CaTa

% Plangebiet i

Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das
Flurstiick 220/3.
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1.2.

1.3.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung wird aus der Planzeichnung
geman § 9 Abs. 7 BauGB ersichtlich.

Angrenzende Nutzungen

Die Umgebung des Plangebiets ist nahezu durchgéngig durch Wohnnutzung
gepragt. Lediglich auf dem nordéstlich an das Plangebiet angrenzenden
Anwesen Goethestralle 12 befindet sich ein Omnibusbetrieb, auf dessen
Betriebsgeldnde bis zu 4 Busse abgestellt werden kénnen. Wartungs- und
Unterhaltungsarbeiten werden an diesem Betriebsstandort jedoch nicht mehr
durchgefuhrt.

Eigentumsverhaltnisse
Die Flachen des Planungsgebietes befinden sich in Privateigentum.

Angaben zum Bebauungsplan

. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Auf dem Grundstiick 220/3, Wildbannstral3e 11, soll die derzeitige Bebauung
abgerissen und durch ein neues Mehrfamilienhaus ersetzt werden.

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes 254 ,Alexanderstralie/Goethestra’e“ der Stadt Viernheim.
Festgesetzt ist ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4
bei einer maximal zweigeschossigen Bebauung. Die Tiefe der Uberbaubaren
Grundstucksflache betragt 16 m. Der Bebauungsplan ,Alexanderstralie/
GoethestralRe“ wurde im Jahr 2011 aufgestellt, um die Innenentwicklung und
Nachverdichtung im Bereich zwischen Goethestral3e, Alexanderstralle,
WildbannstraBe und Lampertheimer Stral3e zu steuern und einer zu grof3en
baulichen Dichte und ungeordneten Nachverdichtung im Blockinnenbereich
entgegenzuwirken.

Das geplante Bauvorhaben Uberschreitet insbesondere die festgesetzte
Uberbaubare Grundstiicksflache des rechtskréaftigen Bebauungsplanes.

Aktuell zeigt sich das Plangebiet als intensiv baulich genutzte und weitgehend
versiegelte Flache. Im stralRenseitigen Grundsticksbereich besteht ein
zweigeschossiges, zur Wildbannstral3e orientiertes Wohngebaude. Im
rickwartigen Grundstiicksteil befindet sich ein weiteres zweigeschossiges
Wohngebaude, das bis an die rickwartige Grundstiicksgrenze in den
Blockinnenbereich hineinragt. Die Freibereiche des Grundstiicks sind zu weiten
Teilen durch Nebengebaude, Hofflachen, Stellplatze und deren Zufahrten
versiegelt.

Mit der intensiven baulichen Nutzung im Blockinnenbereich entspricht die
bestehende Bebauung im Plangebiet nicht dem Ziel des Bebauungsplans
,2Alexanderstralie/Goethestral’e, die zusammenhangende Gartenflache im
Blockinnenbereich soweit méglich von Bebauung frei zu halten.
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2.2.

Die Errichtung eines Mehrfamilienhauses und — damit verbunden - die
Erweiterung der festgesetzten uberbaubaren Grundsticksflache erscheint nach
Ansicht der Stadt Viernheim dann stadtebaulich vertretbar, wenn ein Abbruch der
ruckwartig bestehenden Bebauung gewahrleistet werden kann.

Um im Gegenzug zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses den Abriss der
rickwartigen Gebaude sicherstellen zu kodnnen, erfolgt die erforderliche
Anderung des Bebauungsplans in Form eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gemal3 § 12 BauGB.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan verfolgt die Zielsetzung einer stadtebaulichen Neuordnung
und geordneten Nachverdichtung in einer Innenbereichslage. Der
Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB
aufgestellt. Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB sind erfillt, da

= die nach dem Bebauungsplan zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO weniger als 20.000 m2 betragt

» der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begriindet noch vorbereitet

= keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete)
bestehen.

Einfigung in die Ubergeordnete Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Regionalplan Stiidhessen 2000

Im Regionalplan Siddhessen 2000 vom 13.09.2004 ist der Bereich des
Planungsgebiets als Siedlungsbereich im Bestand dargestellt.

Unter der Ziffer 1.2 des Regionalplans (,Sicherung der Wohnungsversorgung®)
wird ausgefuhrt, dass vorrangig durch Inanspruchnahme bereits ausgewiesener
Wohnbauflachen Voraussetzungen geschaffen werden sollen, um der erwarteten
Nachfrage nach Wohnraum angemessen gerecht werden zu kdnnen. Dabei
sollen auch die Mdglichkeiten der Innenentwicklung und des flachensparenden
Bauens ausgeschopft werden. Zudem ist gemal  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 als
Wohnbauflachen dar.

Der  vorhabenbezogene Bebauungsplan kann damit  aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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4. Urspringliches Baurecht

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,2Alexanderstral3e/Goethestral3e” mit Satzungsbeschluss vom 02.09.2011. Der
Bebauungsplan setzt das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet fest.
Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften sind nicht
zulassig. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch eine GRZ von 0,4
beschrankt, die durch Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten um maximal 50
% Uberschritten werden darf. Eine Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen
und bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache ist nicht zulassig. Zulassig ist
eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen in offener Bauweise. Die
maximal zulassige Traufhdhe wird auf 6,50 m, die maximal zulassige Firsthbhe
auf 11 m begrenzt.

Garagen, Stellplatze sowie nach HBO genehmigungspflichtige Nebenanlagen
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie innerhalb der
gesondert festgesetzten Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
zulassig.

Die Uberbaubare Grundstiucksflache ist als durchgangiges Band entlang der
Wildbannstral3e festgesetzt. Sie halt zur WildbannstralR3e einen Abstand vom 3 m
ein und weist eine Tiefe von 16 m auf.
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5.1.

5.2.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation und daraus
abgeleitete Planungsziele

Vorhandene bauliche Nutzung
Abwéagungsbeachtlichkeit

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 gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB abwagungsbeachtlich.
Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung entsprechend dem
ihnen zukommenden Gewicht zu bericksichtigen.

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

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Im Plangebiet befindet sich stral3enseitig ein zweigeschossiges, zur
Wildbannstral3e orientiertes Wohngebaude. Im ruckwartigen Grundsticksteil
befindet sich ein weiteres zweigeschossiges Wohngebaude, das bis an die
rickwartige Grundsticksgrenze in den Blockinnenbereich hineinragt. Die
Freibereiche des Grundstiicks sind zu weiten Teilen durch Nebengebaude,
Hofflachen, Stellplatze und deren Zufahrten versiegelt.

Abgeleitete Planungsziele

Ziel des Bebauungsplans ist es, die bestehende grol3flachige Versiegelung im
Plangebiet zu mildern und die bestehende Bebauung im Blockinnenbereich
aufzulésen. Dazu soll die bestehende Bebauung vollstdndig abgerissen und
durch ein zur Wildbannstral3e orientiertes Mehrfamilienhaus ersetzt werden. Der
Blockinnenbereich soll dabei kiinftig von Bebauung frei gehalten werden. Eine
gegenuber der benachbarten Bebauung weiter in den rickwartigen Bereich
reichender Baukérper an der Wildbannstrale kann unter diesen
Voraussetzungen - entgegen den Festsetzungen des Bebauungsplans
,2Alexanderstralie /Goethestralle” - hingenommen werden.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur
Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die geplante bauliche Neuordnung im Plangebiet wird die vorhandene
ErschlieRung 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
Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu bertcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zuné&chst
eine Beschreibung und Bewertung der vorhandenen ErschlieBung sowie der
bestehenden technischen Infrastruktur erforderlich (,Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials®).
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5.3.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
. Stral3enverkehr

Das Planungsgebiet ist Gber die Wildbannstral3e an das StralRennetz der
Stadt Viernheim angebunden. Aus verkehrlicher Sicht ist das Plangebiet
ausreichend erschlossen.

Die Wildbannstral3e ist jedoch durch einen schmalen
StralRenraumquerschnitt und daraus resultierender beengter
Fahrbahnverhéltnisse gekennzeichnet. Diese Situation wird durch das
Parken am Fahrbahnrand und auf dem Gehweg zusétzlich verscharft.

= Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist in ausreichendem Malie mit Strom, Gas und
Wasser versorgt. Die Entsorgungsleitungen im Innenstadtbereich von
Viernheim sind jedoch aufgrund des hohen Versiegelungsgrades nicht in
der Lage, bei Starkregenereignissen das gesamte in der Innenstadt
anfallende Niederschlagswasser abzuleiten.

Abgeleitete Planungsziele

Die vorhandene Stral3enerschlieBung reicht fuar die ErschlieBung des
Plangebietes aus.

Aufgrund der historisch fest gewachsenen Bebauungsstruktur mit ihren teils
beengten Verhaltnissen besteht auf absehbare Zeit keine Mdoglichkeit, die
StraBenraumquerschnitte  und damit die Parkraumsituation sowie die
Zuganglichkeit zu dem privaten Grundstiick zu optimieren. Die fur die geplante
Bebauung notwendigen Stellplatze sind daher auf dem Grundstiick
nachzuweisen.

Ziel der Planung ist es, die bestehende hohe Versiegelung im Plangebiet zu
verringern und so die angespannte Situation der Regenwasserableitung
zumindest minimal zu entlasten.

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 gemall 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

Das Plangebiet ist mit zwei Haupt- und mehreren Nebengeb&uden bebaut. Die
verbleibende Freiflache ist zum erheblichen Teil als Hofflache, Stellplatzflachen
und Zufahrten befestigt und versiegelt. Zusammenhdngende Gartenflachen
befinden sich lediglich im Bereich des Vorgartens sowie sudostlich des
riackwartigen Gebaudes.
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5.4.

Abgeleitete Planungsziele

Durch die Planung soll die Versiegelung im Plangebiet auf das im
Bebauungsplan zulassige MaBR (GRZ 0,4 + 50% Uberschreitung fir
Nebenanlagen) zuriickgefiihrt werden. Die bestehenden privaten Gartenflachen
bleiben grundsatzlich erhalten und werden durch die Aufgabe der rickwartigen
Gebaude ausgeweitet.

Bodenschutz
Abwagungserheblichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung sowie
auf Grund zu erwartender bereits bestehender Konflikte werden vorhandene
Bodenbelastungen im Plangebiet im Hinblick auf die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse geméalR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sowie im Hinblick auf die
Belange des Umweltschutzes gemdl 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 Abwéagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zunachst
eine Beschreibung und Bewertung der Bodensituation im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen erforderlich
(,Zusammenstellung des Abwagungsmaterials®).

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Die Flache des Plangebietes wurde zeitweise in der Altflachendatei ALTIS des
Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG) aufgrund der
Eintragung einer Druckerei als Altstandort gefuhrt. Da sich die Eintragung jedoch
als unzutreffend erwiesen hat, wurde die Flache gemall dem Schreiben des
Regierungsprasidiums Darmstadt vom 13.03.2013 wieder aus der Altflachendatei
geldscht. Bezuglich Altablagerungen existieren keine fundierten Erkenntnisse.

Der Stadt Viernheim bzw. den zustandigen Bodenschutzbehdrden liegen damit
keine weiteren Hinweise zu moglichen schadlichen Bodenveranderungen vor.

Das Plangebiet befindet sich jedoch im Randbereich einer groRraumigen
Grundwasserverunreinigung. Es handelt sich um die CKW-Fahne ausgehend
von der ehemaligen Chemischen Reinigung in der Rathausstral3e, die sich durch
das Stadtgebiet von Viernheim erstreckt. Diese Grundwasserverunreinigung wird
im Auftrag des Landes Hessen durch mehrere Sanierungsbrunnen inklusive
Beobachtungsbrunnen saniert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans diurfen daher ohne vorangehende
Prafung auf Auswirkungen von und auf die Grundwasserverunreinigung keine
MalRnahmen erfolgen, die in das Grundwasser eingreifen. Wenn solche
MalBhahmen geplant sind, so ist vorher eine Abstimmung mit dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, Dezernat
IV/Da 41.5 Bodenschutz erforderlich.
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5.5.

5.6.

Abgeleitete Planungsziele

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

Die bestehenden gesetzlichen Regelungen des Bodenschutzrechtes reichen
jedoch aus, um die eventuell aus bodenschutzrechtlichen Griinden erforderlichen
MalRnahmen (z. B. Untersuchungen, Sanierungsmal3nahmen, Bauverbote)
gegenuber den Verantwortlichen anordnen zu kénnen.

Kampfmittel

Im Aufstellungsverfahren des Ursprungsbebauungsplans ,Alexanderstrale/
Goethestralle® hat der Kampfmittelrdumdienst im  Rahmen  der
Behordenbeteiligung mitgeteilt, dass sich das Planungsgebiet nach Auswertung
der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder in einem
Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss
daher grundsétzlich ausgegangen werden.

In  den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits
bodeneingreifende Baumal3nahmen bis zu einer Tiefe von 4m durchgefihrt
wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelraummafl3nahmen
notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten auf den  Grundstiicksflachen  erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MalRBhahmen stattfinden. Sofern die Flache nicht sondierfahig
sein sollte (z.B. wegen Auffullung, Versiegelung oder sonstigen magnetischen
Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittelraummaf3nahmen
vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

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

Immissionsschutz
Abwagungserheblichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung wird
die vorhandene Luft- und L&rmsituation im Plangebiet im Hinblick auf die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemald § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
abwéagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen
Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu bertcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zunachst
eine Beschreibung und Bewertung der bestehenden Luft- und Larmsituation
erforderlich (,Zusammenstellung des Abwagungsmaterials®).
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5.7.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine wesentlich auf das Plangebiet
einwirkenden Quellen fur Verkehrs- oder Gewerbelarm. Die angrenzende
WildbannstraBe hat keine Uber das Plangebiet hinausreichende
ErschlieBungsfunktion  und  die  nachstgelegenen  Durchgangsstral3en
(Alexanderstral3e, Lampertheimer Stral3e und Kreuzstrafl3e) wirken aufgrund der
Entfernung und der dazwischenliegenden Bebauung nicht auf das Plangebiet
ein. Der Omnibusbetrieb im nordoéstlich des Plangebiets gelegenen Anwesen
Goethestral3e 12 wirkt aufgrund der baulichen Abschirmung durch die Geb&aude
des Betriebsgelandes ebenfalls nicht auf das Plangebiet ein.

Abgeleitete Planungsziele

Analog zum Bodenschutz gilt auch zum Immissionsschutz, dass durch die
Bauleitplanung im Vergleich zu den bestehenden Baurechten gemafR den
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans Nr. 254 | Alexanderstral’e /
Goethestralde” keine sensibleren Nutzungen zugelassen werden. Die
bestehenden gesetzlichen oder untergesetzlichen Regelungen (insbesondere TA
Larm, TA Luft, verschiedene Verordnungen zum
Bundesimmissionsschutzgesetz), die im Planungsgebiet auch unabhangig von
der Aufstellung des Bebauungsplanes anzuwenden sind, reichen grundsatzlich
aus, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne des BauGB sicher zu
stellen.

Denkmalschutz
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Nach Aussage des Hessischen Landesamtes fur Denkmalpflege, befinden sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Gebdude, die unter
Denkmalschutz stehen. Daher ergeben diesbeziglich sich auch keine
Planungsziele.
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6.2.

6.3.

Planung

. Stadtebauliche Konzeption

Wesentliche Zielsetzung der Stadt Viernheim ist es, im Plangebiet eine — bereits
mit dem Ursprungsbebauungsplan ,Alexanderstral3e/Goethestralle“ angestrebte
- Ricknahme der Bebauung des rickwartigen Grundsticksbereichs zu
erreichen. Der rickwartige Grundsticksbereich soll dabei im Zusammenhang mit
dem umgebenden Blockinnenbereich als Gartenflache der stralRenseitigen
Bebauung gesichert werden. Eine zusatzliche Baureihe im rickwartigen
Grundsticksbereich wird fur diesen Teil der Wildbannstral3e zugunsten einer
durchgéngigen Gartenzone und aufgrund der nicht durchgdngig ausreichend
tiefen Grundsticke abgelehnt. Zu einer Aufgabe des stadtebaulich nicht
erwunschten Wohngebaudes im ruckwartigen Grundstiicksbereich sind die
Eigentimer des Anwesens jedoch nur bereits, wenn im Gegenzug die
Moglichkeit besteht, den entfallenden Wohnraum durch die Errichtung eines zur
Wildbannstral3e orientierten Mehrfamilienhauses zu ersetzen.

Beschreibung des Vorhabens

Im Rahmen der Planung sollen der aktuelle Gebaudebestand im Plangebiet
vollstandig abgerissen und durch ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt 7
Wohnungen ersetzt werden. Das traufstandig zur WildbannstraRe orientierte
Gebéaude soll bei einer Traufhohe von 6,50 m und einer Firsththe von 11 m zwei
Vollgeschosse sowie ein ausgebautes Satteldach aufweisen. In einer Tiefgarage,
die den erheblichen Teil des Kellergeschosses einnimmt und im Nordosten Uber
die durch das Gebaude Uberbaute Flache hinausreicht, werden insgesamt 7
Stellplatze untergebracht. Zwei weitere Stellplatze befinden sich stdlich des
Gebaudes auf dem Grundstiick, so dass insgesamt 9 Stellplatze nachgewiesen
werden konnen. Die Realisierung eines Stellplatzes ist jedoch an die
Nachbarzustimmung zu einer Uberschreitung der nach § 6 Abs. 10 Satz 2 HBO
maximal zulassige Lange der Inanspruchnahme von Nachbargrenzen gebunden.

Weitere bauliche Details der Planung sind der zeichnerischen Darstellung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans zu entnehmen, der Bestandteil des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen leiten sich aus dem
Ursprungsbebauungsplan ,Alexanderstralle/Goethestralie” ab.

Um das geplante Bauvorhaben zu ermdglichen, werden gegeniber dem
Ursprungsbebauungsplan insbesondere eine tiefere Uberbaubare
Grundstiicksflache zugelassen sowie Flachen fur Stellplatze und eine Tiefgarage
festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird — wie im Ursprungsbebauungsplan - ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Tankstellen und Gartenbaubetriebe
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werden nicht zugelassen, um die Wohnlage nicht durch mdgliche Immissionen zu
beeintrachtigen.

Ebenso nicht zugelassen werden Schank- und Speisewirtschaften, da diese zu
einer erheblichen Stérung der Wohnnutzung fuhren kdénnen. Aufgrund der Lage
im Stadtgebiet kommt dem Plangebiet auch keine stadtebauliche Bedeutung fur
die Unterbringung von Schank- und Speisewirtschaften zu.

Mald der baulichen Nutzung

Ausgehend von der Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans bleibt die GRZ
zur Begrenzung der maximal mdglichen Versiegelung auf 0,4 festgesetzt und die
Zahl der Vollgeschosse auf maximal 2 begrenzt. Die maximal zulassige Firsthéhe
betragt weiterhin 11 m. Auch die maximal zulassige Traufhdhe bleibt mit 6,50 m
unverandert. Sie darf wie bislang auf 1/3 der zugehorigen Trauflange
uberschritten werden, um Dachrickspriinge zu ermdglichen.

Durch die Festsetzungen der GRZ sowie von Trauf- und Firsthohen wird die
Kubatur der Gebaude ausreichend umschrieben. Eine gesonderte Festsetzung
zur Geschossflachenzahl ist damit entbehrlich.

Die im bisherigen Bebauungsplan enthaltene Festsetzung, wonach die
festgesetzt GRZ gemald § 19 Abs. 4 BauNVO fur Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten um bis zu 50 % uberschritten werden darf, allerdings eine
Uberschreitung der GRZ fir Nebenanlagen und bauliche Anlagen unter der
Gelandeoberflache nicht zulassig ist, wird nicht Ubernommen, da sie angesichts
der konkreten Planung nicht relevant ist.

Bauweise

Entsprechend der Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans bleibt die offene
Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen umgrenzt und so
festgesetzt, dass sowohl zur Wildbannstrale als auch zu den seitlichen
Nachbargrundstiicken der bauordnungsrechtliche Abstand von 3 m eingehalten
wird. Die ruckwartige Ausdehnung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird
gegeniuber dem Ursprungsbebauungsplan von ehemals 16 m auf jetzt 19,5 m
ausgedehnt, um das geplante Vorhaben zu ermdéglichen. Die gegentber dem
Ursprungsbebauungsplan gréfl3ere tUberbaubare Grundstiicksflache kann durch
den damit verbundenen Abriss des ruckwartigen Wohnhauses im
Blockinnenbereich gerechtfertigt werden. Der Abriss des Wohngebaudes im
Blockinnenbereich wird rechtlich durch den Durchfihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Grundsatzlich sind Garagen und Stellplatze (fur Kraftfahrzeuge) sowie nach HBO
genehmigungspflichtige Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO nur innerhalb
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der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb der festgesetzten
Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen sowie der Flache fur Garagen
zulassig, um die Nutzbarkeit und Funktion der rickwartigen Freiflache zu sichern
und sie von Bebauung freizuhalten. Dies gilt auch fur die vorgesehene
Tiefgarage und deren Zufahrt. Genehmigungsfreie Nebenanlagen — wie u.a.
auch Mulltonnenstandplatze und Fahrradabstellplatze — unterliegen keinen
Begrenzungen hinsichtlich der Lage.

Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung ist in einer Tiefgarage die
Errichtung von insgesamt 7 Stellplatzen vorgesehen. Zwei weitere Stellplatze
befinden sich sudlich des Gebaudes auf dem Grundstick, so dass auf dem
Grundstick insgesamt 9 Stellplatze nachgewiesen werden kdnnen. Allerdings ist
in Stellplatz von einer Nachbarzustimmung zu einer Uberschreitung der nach § 6
Abs. 10 Satz 2 HBO maximal zulassige Lange der Inanspruchnahme von
Nachbargrenzen abhangig. Nach der vorliegenden Planung sind gemafd der
Stellplatzsatzung der Stadt Viernheim angesichts der geplanten
WohnungsgroRen insgesamt 8 Stellplatze baurechtlich erforderlich. Uber die
Mindestanforderungen der Stellplatzsatzung hinausgehende Forderungen
werden angesichts der Lage des Vorhabens im Stadtgebiet nicht als erforderlich
erachtet.

Terrassen sind neben der Uberbaubaren Grundstiicksflache auch auf der Flache
fur Tiefgaragen zulassig.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache fur Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen wird gemal der konkreten Planung so festgesetzt, dass der
rickwartige Gartenbereich frei bleibt. Die Anordnung der Uberwiegenden Anzahl
der Stellplatze in einer Tiefgarage erscheint dabei staddtebaulich angemessen, da
ansonsten die Zielsetzung einer Freihaltung des rtckwartigen Gartenbereiches
von Stellplatzen nicht hatte gewahrleistet werden kénnen.

Zusatzlich zu der Flache fur die geplante Tiefgarage wird sudwestlich der
Uberbaubaren Grundsticksflache sowie eine Flache fur Stellplatze und
Nebenanlagen festgesetzt, so dass auf dem Grundstick bis zu zwei weitere
Stellplatze untergebracht werden kdnnen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Mit der Regelung zur Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fir die Pkw-
Stellplatze, Zufahrten und Wege in Bereichen, in denen das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstiick versickern kann,
soll eine hydraulische Entlastung der Kanalisation bei Starkregenereignissen
erreicht werden. Zudem trdgt ein Mehranteil an Versickerung zur
Grundwasserneubildung bei.

Zahl der Wohneinheiten

Eine Beschrankung der Zahl der Wohnungen ist im Ursprungsbebauungsplan
J2Alexanderstralle / Goethestralle” fur die Grundsticke entlang der
WildbannstraBe nicht festgesetzt, da hierfir im Zuge der damaligen
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6.4.

6.5.

Planaufstellung keine Erforderlichkeit gesehen wurde. Im Zuge der Anderung des
Bebauungsplans wird trotz entgegenstehender Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit auch weiterhin keine stadtebauliche Notwendigkeit gesehen, die
Zahl der zulassigen Wohnungen einzuschrénken. Vielmehr ist die Stadt der
Ansicht, dass im zentralen Stadtgebiet auch die Mdglichkeit zur Errichtung von
neuen Mehrfamilienhdusern geschaffen werden muss, da gerade in diesem
Wohnungsmarktsektor absehbar aufgrund der in den letzten Jahren &uf3erst
geringen Neubautatigkeit ein zunehmender Bedarf absehbar ist. Eine
Ubermallige bauliche Dichte wird durch die unverandert Ubernommenen
Festsetzungen zur GRZ und zur maximal zulassigen First- und Traufhohe auch
weiterhin ausreichend verhindert.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
AuRere Gestaltung der Baukorper

Um das Einfigen des geplanten Mehrfamilienhauses in den umgebenden
Bestand zu sichern, werden die fir das Plangebiet zutreffenden gestalterischen
Festsetzungen des Bebauungsplans ,2Alexanderstralie/Goethestralle”
weitgehend unverandert tbernommen.

Wie im Ursprungsbebauungsplan ist die Errichtung von Flachdachern nicht
zulassig. Lediglich Garagen werden hiervon ausgenommen, da sie eine weitaus
geringere Wirkung auf das stadtische Erscheinungsbild besitzen.

Durch Regelungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten wird sichergestellt,
dass die Dachflachen nicht Gbermafig zergliedert werden kénnen. Geandert wird
jedoch, dass nicht mehr zwischen Gaubengiebel und Gebaudefirst, sondern
zwischen Gaubentraufe und Gebaudefirst ein Abstand von 0,80 m gegeben sein
muss. Diese Anderung ergibt sich aus der konkreten Planung, die keine
Giebelgauben, sondern nur Schleppgauben vorsieht.

DarUber hinaus wird angesichts der inhomogenen Bebauungsstrukturen im
Umfeld des Plangebiets entsprechend dem Gebot der planerischen
Zuruckhaltung keine Notwendigkeit fur weitergehende Regelungen zur
auRRerlichen Gestaltung der Baukoérper gesehen.

Gestaltung der unbebauter Flachen

Die Festsetzung, dass der Vorgartenbereich zwischen Wildbannstral3e und der
stralBenseitigen Gebaudewand zu mindestens 50% als Vegetationsflache
anzulegen ist, dient der gestalterischen Einbindung in das umgebende
Wohngebiet.

Grianordnung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache im bisherigen
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Alexanderstral’e/Goethestralle“, der fur
das Plangebiet eine GRZ von 0,4 (+ 50 % zulassige Uberschreitung fur Garagen,
Stellplatze und deren Zufahrten) festgesetzt. Dieser Wert wird durch die
bestehende Bebauung und Freiflachengestaltung des Plangebietes deutlich
uberschritten. Mit der Anderung des Bebauungsplans wird die bestehende
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6.6.

Festsetzung der GRZ von 0,4 unverandert beibehalten. Durch die Planung ist
daher eine Entsiegelung von bisher versiegelter Flache im Plangebiet zu
erwarten. Durch die Aufgabe des bestehenden Wohnhauses im ruckwartigen
Grundstlicksbereich wird zusatzlich ein derzeit stérender Baukorper im
Blockinnenbereich entfernt und die rickwartige Gartenzone wieder als
durchgéngiges Band hergestellt.

Durch die Planung werden keine Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
ausgelost.

Ver- und Entsorgung

Festsetzungen beziglich Ver- und Entsorgungsanlagen sind nicht erforderlich.
Das Plangebiet ist durch die sidwestlich angrenzende Wildbannstral3e bereits
vollstandig erschlossen.

Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.

Durchfihrungsvertrag

Erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird zwischen der Stadt
Viernheim und dem Vorhabentrdger entsprechend 8§ 12 BauGB ein
Durchfihrungsvertrag geschlossen.

Inhalt des Vertrages ist unter anderem die Verpflichtung des Vorhabentragers zur
Durchfihrung des Vorhabens sowie zum Abbruch der rickwértigen Gebaude.
Darlber hinaus verpflichtet sich der Vorhabentrager die Kosten der Aufstellung
des Bebauungsplans sowie der fir den Bebauungsplan von der Stadt Viernheim
fur erforderlich erachteten Fach- und Sondergutachten zu tragen.
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