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Bebauungsplan Nr.282-2 "Walter-Gropius-Allee / Am Alten Weinheimer Weg"
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Textliche Festsetzungen

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

1.1. Im singeschrinkten Gewerbegebiet (GEe) sind Gewerbebetriebe nur zuldssig,
wenn sie das Wohnen im Sinne des § 6 BauNVO nicht wesentiich stdren.

1.2 Von den nach § 8 BauNVO zuldssigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind innerhalb des eingeschriinkten Gewerbegebietes (GEe) unzuléssig:

| Einzeihandel

- Selbstindige Lagerplétze und Tankstelien

- Vergnilgungsstétien in Fom von Automatenspielhallen, Videospielhallen,
Computerspislhallen, Spielcasinos, Spielbanken, Diskotheken, Nachtiokalen, Nacht-
und Tanzbars, Striptease-Lokalen, Peap-Shows und SexKinos

- Sexshops, Erotikiachgeschifte

- Videotheken

- Prostituionsbetriebe, Bordelle und bordelidhnliche Betriebe

- Wettb{ires und Wettannahmestellen

- Werbetriiger als selbstindige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung)

/ Ausnahmswelse kbnnen Im Obrigen zugelassen werden:

Fiir die Selbstvermarktung der im Plangebiet produzierenden oder
weilarverarbeitenden Belriebe kann Einzelhandel als Ausnahme zugelassen
werden, sofem die Verkaufsiche einen untergeordneten Teil der durch das
Auswirkungen im Sinne § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind.

1.10 Erweilerter Bestandsschutz (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. §1 Abs. 10
BaulVO)

Im Biiro- und Geschéftsgebiude Walter-Gropius-Allee Nr.1 befinden sich 2
Wohnungen im 3. OG. Der Grundriss zeigt eine Zuordnung der Wohnungen zu den
Biironutzungen im Geschoss. Eine konkrete Betriebszuordnung Gber die
Genehmigung erfolgt nicht.

Soweit die Zahi der Wohneinheiten im Objekt die Anzahl 2 nicht (berschreitet, sind
Anderungen, erhaltende Mainahmen sowie Neuerrichtungen in Anzahl und
Ausdehnung der Wohneinheiten entsprechend den derzeit genshmigtan
Wohneinheiten zuléissig.

124 Festsetzung zu Fiichen mi Vorkehrungen zum Schutz vor schadiichen
Umweltainfiissan (§ 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor AuBeninmeinwirkungen gelten
fiir den aus schalltechnischer Sicht unglinstigsten Lastfall

- frele Schallausbreitung tags,
- Immissionshiihe Sm iiber Gelénde

MaBgebliche AuBenldrmpegel, Lirmpegelbereiche

Bei der Erichtung oder der baulichen Anderung von Gebduden mit
schutzbedirftigen Aufenthaltsriumen sind die AuBenbautelle entsprechend den
Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01, "Schalischutz im Hochbau - Teil
2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderungen”, auszubilden.
Grundlage hierzu sind die im Plan gekennzsichneten maBgeblichen
Aulienidrmpegel L bzw. Lirmpegelbereiche, die gemét Tab. 7 der DIN
4108-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:
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o : fur maRgebliche AuBentdrmpegel 4 >80 dB (A) sind die Anforderungen aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten festzulegen

Die erforierichen Schalidimm-Male der AuBenbautsile sind in Abhdngigkeit von
der Raufnutzungsart und Raumgrie in Baugenehmigungsverfahren gemés DIN
4100-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.
Von diessr Festsetzung kann gemat § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
abgewicfiem werden, wenn im Baugenehmigungsverfahiren der Nachweis
erbrachi wird, dass im Einzelfall geringere maBgebliche AuBenidnmpegel bzw.
Lsnmpegéibereiche an Fassaden anliegen (z.B. unter Bericksichiigung der
Gebaugeabschirmung). Die Anforderungen an die Schalld&mmung der

ubslle kiinnen dann entsprachend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01
und DN #108-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des
die DIN 4109 in der dann gilitigen Fassung ein
anderas Verfahren als Grundiage fiir den Schallschutznachweis gegen AuBaniarm

vorgibt.

Schallddimmende Liiftungseinrichtung

Bei der Emichtung oder der baulichen Anderung von Schiaf- und Kindsrzimmenm
sowle von Ubemachiungsriumen von Beherberungsstitien sind schaliddmmende
Lftungaelnrichtungen vorzusehen.

Auf dezanirale schaligeddmmie Liifungsgerdte fir diese R&ume kann verzichtet
werden, wenn das Gebdude mit einer zentralen Liiftungsaniage ausgestatiet ist und
hierdurch eln ausreichender und schaligedammter Luftaustausch gewdhrieistet ist.

Von diesar Festsetzung kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht

wird, dass im Einzetfall nachts geringere Beurtsilungspegel des Verkehrs als

50 dB{A) an den zur Belliftung von Schiaf- und Kinderzimmern bzw. von

(Obemachtungsriumen von Beherbergungsstétten erforderlichen Fenstem anliegen

(z.B. unter Berlicksichfigung der Geb&udeabschimung).

DIN-Normen, die den Inhalt von Festsstzungen des Bebauungsplanes
konkretisieren und hierdurch die Zul2ssigkeit eines Vorhabens planungsrechtiich
beeinflussen, kbnnen ebenfalls bei der Stadtverwaltung (Stadt Viemheim,
Kettolorstr. 3, 88519 Viemheim) wahrend der Offnungszeilen eingesehen werden.

Nachrichtliche Ubernahme
nach § 9 Abs. 6f BauGB

1. Wasserschutzgebiet

Das kompietis Gebist fiegt in Zone [IIB des Wasserschutzgebletes "Mannheim-Kafertal®
wmmmwuwvmmmoamsmsm S. 681ff),
Zuletzt geandert am 16.02.1994 (StAnz. 5.924f1.), 2ur Festsetzung eines Wasserschulz-
gebietes zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der W
*Mannheim-Kafertal® (friiher: "Kafertaler Wald") vom 25.05.2009 (verdffentlicht im
Staatsanzeiger fiir das Land Hessen vom 06.07.2009 S. 1537 fi.)

Hinweise

1. Wasserver- und Entsorgung/ Grundwasserschutz/

Das Arbeitsblatt DWA-A 138 “Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser” sowie das Mevkblatt DWA-M 153
*Handiungsempishiungen zum Umgang mit Regenwasser™ sind zu beachien. Die
Méchtigkeit des Sickerraums solite, bezogen auf den hbchst gemessenen
Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen. Die Eriaubnis zur
Niederschiagswasserversickerung Ist bel der Unteren Wasserbehdrde zu
beantragen. Soliten Zistemen im Grundwasserschwankungsbereich eingebaut
werden, sollten diese auftriebssicher hergestellt werden.

Das Planungsgebett liegt im Einflussbereich des
Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die
Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried, mit dem Datum
vom 09.April 1999 festgestelit und verdffenticht im Stastsanzeiger fiir das Land
Hessen "21 / 1999 S. 1859" in der Fassung vom 17.Juli 2006 verdffentiicht im
Staatsanzeiger 31 / 2008 S. 1704, zu beachten.

In dem Planungsgebiet ist mit hohen Grundwasserstéinden
(Grundwassarflurabstinde 3 - 4 m, Quelle: Grundwasserflurabstandskarten des
Hessigchen Landesamts fir Naturschutz, Umweit und Geologie) zu rachnen. Zur
Vemeidung von Setzriseschéden bzw. Veméssungsschaden sind grundsitzlich die
minimalen und maximalen Grundwassarflurabstiinde zu barlicksichtigen. Es sind
Mhdhhndﬂ!@nhmem&meMMmm.

In der Bauphase notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren
Wasserbehtrde des Kreises Bergstraie vorab zu beantragen. Zuvor ist zu kiéiren
wohin das abgepumpts Wasser geleitet werden kann und die Eraubnis des
Gewassereigentiimers bzw. des Kanalbetrelbers einzuholen.

Die Sichersteliung einer geordneten Abwasserbesaitigung ist nachzuweisen. Hierzu
wird auf die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen
verwiesen.

2 Bodanschutz

Aus der Altiichendatei ALTIS des Hessischen Landesamies fir Unwelt und
Geologie ergeben sich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altiiéchen
(jummhl NW'“W'}. ”mm mwuﬁmuw' mww
Grundwasserschiden,

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingyiff in den Boden erfordem, ist auf
organoleptische Auffilligkeiten zu achten. Ergeben sich bai den Erdarbeiten
Kennnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverfinderung begriinden, sind
diese umgehend der zustindigen Behdrde, dem Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezemat IV/Da41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen. Darliber hinaus ist ein Fachgutachter in Altiastiragen hizuzuziehen.
Schédliche Bodenverinderungen im Sinne des § 2 Abs.3
Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrichtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beléstigngen fiir den
Einzeinen oder die Aligemeinheit herbeizufithren.

3. Geothermie

Die aktuelien "Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmsonden” sind im
Erlass des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 21.03.2014 (StAnz. 17/2014, S. 383) festgelegt. Diese sind
vollstindig zu beachten.

Ebenso sind alle im Leitfaden "Erdwanmenutzung in Hessen® (6.Auflage)
aufgefihrten technischen Anforderungen an Bauausfilhrung und Belrieb
einzuhalten. Alle weiteren dort aufgefiihrien Aufiagen und Hinweise sind zu

fiar Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zum Download zur Verfiigung. Die
Nutzung der oberfiichennahen Geothermie ist im Plangebiet grundsdtzlich mbglich;
allerdings ist diese in Hessen zum Schutz der Trinkwassarvorkommen auf den

: Grund teiter beschrénkt. Nahers Informati naten | ort
bei der fir das Eraubnisverfahren zustindigen Unteren Wasserbehdrde.

4, Bodendenkméler

Das Landesamt fir Denkmalpfege Hessen / Archdologie weist darauf hin, dass bel
Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauem, Steinsetzung,
Bodenverférbungen und Fundgegenstinde, z.B. Scherben, Steingeréite,
Skelettraste entdeckt werden kbnnen.

Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmaipfiege
Hessen / Archaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde
und Fundstellen sind in unveréindertem Zustand zu erhalten und in gesigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

5. Kampfmittel

GeméR des Kampfmittelriumdianstes liegen Gber das Plangebiet aussagefihige
Lufthilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht
ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindg&ngem zu rechnen ist. Da auch
sonstige Erkenntnisse ber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht
vorilegen, Ist eine systematische Fiiichenabsuche nicht erforderfich.

Soweit entgegen den voriegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein

6. Telekom

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die
Aufwendungen der Telekom miissen bei der Verwirklichung des Babauungsplans
80 gering wie mdglich gehalten werden. Zum Zweck der Koordinierung hat eine
Abstimmung mit der Deutsche Telekom Technik GmbH stattzufinden.

7. Brandschutz

Zum baulichen Brandschutz:

Auf die einschiagigen Rechtsvorschrifien, im Speziellen § 5 HBO, Anhang 14 H-VV
TB sowie DIN 14090:2003-05 wird hingewiesen.

Zum abwehrenden Brandschutz:

Es wird empfohlen, die Hinweise zur Loschwasserversorgung aus Hydranten in

Verfahrensvermerke

Die Aufsteliung des Bebauungsplanes im Veriahren nach
§2 (1) Bau GB wurde eingeleitet durch Beschiuss der
Stadiverordenstenversammiung vom 07.12.2017.

Die orts{ibliche

gem. §2 (1) BauGB erfolgte am 16.12.2017.

des Aufsteliungsbeschiusses

Die Beteiligung der Behdrden gem. §4 (2) BauGB erfolgte in
dar Zeit vom 21,01.2020 bis 2um 24.02.2020.

Die diffientliche Auslegung gem. §3 (2) BauGB erfoigte in der

Zeit vom 16.12.2019 bis zum 17.01.2020.

Die emeute Offeniage gem. § 4a (3) BauGB arfoigte in der
Zeit vom 20.07.2020 bis zum 04.09.2020.

Die parallele Beteligung der Behdrden vom 09.07.2020 bis 14.08.2020.

eingehalten worden sind, . *
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und dass die fiir die Rechtswirksamkit mafigebenden Vietfahrens
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§10 (3) BauGB mmﬁhﬁsmmm :
Die Satzung ehilt damit Rechiskraft 6 06.02021 _

Bffentichen Verkehrsichen der Information der Arbeitsgemeinschat der Leiter der ™

Berufsfeierwehren und des Deutschen Feuerwehrverbandes in Abstimmung mit
dem DVGW Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches 6.V.(2018-4) zu
beachten.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 03. November 2017 (BGBL | S. 3634),

zulotzt gedindert am 08. August 2020 (BGBI. | 8. 1728).
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18, Dezember 1890
(BGBI.1991 | S. 58 ), zuletzt geéindert am 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannimachung
vom 21. November 2017 {BGBI. | 3. 3786).
Bundesnaturschutzgesatz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI | 8. 2542),
zuletzt gedindert am 19. Juni 2020 (BGBL. | S. 1328).

Hessische Bauordung (HBO) In der Fassung vom 28. Mal 2018 (GVBL. | S. 198),
zZuletzt gendert am 03. Juni 2020 (BVBL. | S. 378).

Hessische Gemeindeverordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 07. Marz 2005 (GVBI. | S. 318),

zuletzt gelindert am 07.Mai 2020 (GVBI. | S. 318).
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