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

PLANZEICHENERKLARUNG
Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 1 N.1 bis 11 BauGB)

Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 1 N.24 BauGB)

VVvwvyy
>

»AAAA<

eingeschranktes Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVO)

Flachen mit Vorkehrungen -
zum Schutz vor schadlichen r

Umwelteinfliissen
| (|

I

w/

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Wasserschutzgebiet Zone Ill B
Gebiet erstreckt sich tiber den
Geltungsbereich

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Textliche Festsetzungen

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

1.1. Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind Gewerbebetriebe nur zuléssig,
wenn sie das Wohnen im Sinne des § 6 BauNVO nicht wesentlich storen.

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

Einzelhandel
- Selbstandige Lagerplatze und Tankstellen

- Vergniigungsstatten in Form von Automatenspielhallen, Videospielhallen,
Computerspielhallen, Spielcasinos, Spielbanken, Diskotheken, Nachtlokalen, Nacht-
und Tanzbars, Striptease-Lokalen, Peep-Shows und SexKinos

- Sexshops, Erotikfachgeschéfte

- Videotheken

- Prostitutionsbetriebe, Bordelle und bordellahnliche Betriebe

- Wettbiiros und Wettannahmestellen

- Werbetréger als selbstandige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung)

Ausnahmsweise kénnen im Ubrigen zugelassen werden:

Fiir die Selbstvermarktung der im Plangebiet produzierenden oder
weiterverarbeitenden Betriebe kann Einzelhandel als Ausnahme zugelassen
werden, sofern die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das
Betriebsgebaude liberbauten Flache einnimmt und keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen im Sinne § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind.

1.10 Erweiterter Bestandsschutz (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §1 Abs. 10
BauNVO)

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

Soweit die Zahl der Wohneinheiten im Objekt die Anzahl 2 nicht Giberschreitet, sind
Anderungen, erhaltende MaRnahmen sowie Neuerrichtungen in Anzahl und
Ausdehnung der Wohneinheiten entsprechend den derzeit genehmigten
Wohneinheiten zuléssig.

1.24 Festsetzung zu Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinfliissen (§ 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor AuRenlérmeinwirkungen gelten
fur den aus schalltechnischer Sicht ungiinstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung tags,

- Immissionshéhe 5m (iber Gelédnde

MaRBgebliche AuBenlarmpegel, Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebéuden mit
schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind die AuRenbauteile entsprechend den
Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil
2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen”, auszubilden.
Grundlage hierzu sind die im Plan gekennzeichneten maRgeblichen
AuRenlarmpegel L, bzw. Larmpegelbereiche, die gemaf Tab. 7 der DIN
4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:

Spalte 1 2
Zeile Lérmpegelbereich maBgeblicraer/f\gge(‘r&l)'ajrmpegel
1 | bis 55
2 Il 56 bis 60
3 Il 61 bis 65
4 v 66 bis 70
5 \% 71 bis 75
6 Vi 76 bis 80
7 Vil > 808

a
: flir maBgebliche AuBenlarmpegel L >80 &B (A) sind die Anforderungen aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen

Gebaude Bestand

Grenze zwischen

v Larmpegelbereichen (Tag)

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuRenbauteile sind in Abhéngigkeit von
der Raumnutzungsart und RaumgréRe in Baugenehmigungsverfahren geméag DIN
4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
abgewichern werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maRgebliche AuRenlarmpegel bzw.
Larmpegelbereiche an Fassaden anliegen (z.B. unter Beriicksichtigung der
Gebaudeabschirmung). Die Anforderungen an die Schallddmmung der
AuRenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01
und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann giltigen Fassung ein
anderes Verfahren als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen Auflenlédrm
vorgibt.

Schallddmmende Liiftungseinrichtung
Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern

sowie von Ubernachtungsrdumen von Beherberungsstétten sind schalldammende
Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Auf dezentrale schallgedammte Luftungsgerate fir diese Rdume kann verzichtet
werden, wenn das Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und
hierdurch ein ausreichender und schallged@mmter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht
wird, dass im Einzelfall nachts geringere Beurteilungspegel des Verkehrs als

50 dB(A) an den zur Beliiftung von Schlaf- und Kinderzimmern bzw. von
Ubernachtungsraumen von Beherbergungsstétten erforderlichen Fenstern anliegen
(z.B. unter Berticksichtigung der Gebaudeabschirmung).

Nachrichtliche Ubernahme
nach § 9 Abs. 6f BauGB

1. Wasserschutzgebiet

Das komplette Gebiet liegt in Zone I1IB des Wasserschutzgebietes "Mannheim-Kéfertal"
(Verordnung zur Neufestsetzung der Verordnung vom 03.03.1978 (StAnz. S. 691ff.),
zuletzt geéndert am 16.02.1994 (StAnz. S.924ff.), zur Festsetzung eines Wasserschutz-
gebietes zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage
"Mannheim-Kafertal" (friiher: "Kéfertaler Wald") vom 25.05.2009 (veréffentlicht im
Staatsanzeiger fiir das Land Hessen vom 06.07.2009 S. 1537 ff.)

Hinweise

1. Wasserver- und Entsorgung/ Grundwasserschutz/

Das Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser" sowie das Merkblatt DWA-M 153
"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" sind zu beachten. Die
Méchtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den héchst gemessenen
Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen. Die Erlaubnis zur
Niederschlagswasserversickerung ist bei der Unteren Wasserbehérde zu
beantragen. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich eingebaut
werden, sollten diese auftriebssicher hergestellt werden.

Das Planungsgebeit liegt im Einflussbereich des
Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die
Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried, mit dem Datum
vom 09.April 1999 festgestellt und veréffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land
Hessen "21 /1999 S. 1659" in der Fassung vom 17.Juli 2006 verdffentlicht im
Staatsanzeiger 31 /2006 S. 1704, zu beachten.

In dem Planungsgebiet ist mit hohen Grundwassersténden
(Grundwasserflurabstande 3 - 4 m, Quelle: Grundwasserflurabstandskarten des
Hessischen Landesamts fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie) zu rechnen. Zur
Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Verndssungsschéden sind grundsatzlich die
minimalen und maximalen Grundwasserflurabsténde zu berticksichtigen. Es sind
jeweils die langjahrigen Aufzeichnungen von Grundwassermessstellen zu beachten.

In der Bauphase notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren
Wasserbehdrde des Kreises Bergstrale vorab zu beantragen. Zuvor ist zu kléren
wohin das abgepumpte Wasser geleitet werden kann und die Erlaubnis des
Gewassereigentiimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen.

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

2. Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und
Geologie ergeben sich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschaden.

Bei allen Baumafnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind
diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat [V/Da41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastfragen hizuzuziehen.
Schédliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3
Bundes-Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigngen fir den
Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

3. Geothermie

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

Ebenso sind alle im Leitfaden "Erdwarmenutzung in Hessen" (6.Auflage)
aufgefiihrten technischen Anforderungen an Bauausfiihrung und Betrieb
einzuhalten. Alle weiteren dort aufgefiihrten Auflagen und Hinweise sind zu
beachten. Der Leitfaden steht auf der Internetseite des Hessischen Landesamtes
fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zum Download zur Verfiigung. Die
Nutzung der oberflachennahen Geothermie ist im Plangebiet grundsatzlich mdglich;
allerdings ist diese in Hessen zum Schutz der Trinkwasservorkommen auf den
oberen Grundwasserleiter beschrankt. Nahere Informationen erhalten Interessierte
bei der fiir das Erlaubnisverfahren zusténdigen Unteren Wasserbehérde.

4. Bodendenkmaler

Das Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen / Archéologie weist darauf hin, dass bei
Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzung,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden kénnen.

Diese sind nach § 21 HDSchG unverzliglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen / Archéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde
und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

5. Kampfmittel

Gemal des Kampfmittelrdumdienstes liegen iber das Plangebiet aussageféahige
Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht
ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch
sonstige Erkenntnisse iiber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht
vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kapfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der
Kampfmittelraumdienst unverziiglich zu verstandigen.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990
(BGBI.1991 | S. 58 ), zuletzt gedndert am 4.Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
zuletzt geéndert am27.Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert am 04. Méarz 2020 (BGBI. | S. 440)

Hessische Bauordung (HBO), in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. | S. 198),

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

Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach

§ 2 (1) Bau GB wurde eingeleitet durch Beschluss der
Stadtverordenetenversammlung vom 07.12.2017

Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gem. §2 (1) BauGB erfolgte am 16.12.2017

Die Beteiligung der Behérden gem. §4 (2) BauGB erfolgte in
der Zeit vom 21.01.2020 bis zum 24.02.2020

Die &ffentliche Auslegung gem. §3 (2) BauGB erfolgte in der
Zeit vom 16.12.2019 bis zum 17.01.2020

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung gemaR §10
§ 10 BauGB erfolgte durch die Stadtverordentenversammlung
nach der Prifung der Stellungnahmen und Abwagung der
Belangeam __._ .

Stadt Viernheim, den .................... 1.Stadtrat

Der vorliegende Bebauungsplan ist der authentische Plan, der

dem Bebauungsplanverfahren zugrunde lag und von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Viernheim am
. als Satzung beschlossen wurde.

Die Bebauungsplansatzung in der Fassungvom __._._
wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Viernheim, den ................... 1. Stadtrat

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem.
§10 (3) BauGB erfolgte in ortsiiblicher Weiseam __._ .

Die Satzung erhalt damit Rechtskraftam . .

Stadt Viernheim, den .................... 1.Stadtrat
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