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1 Rechtsgrundlagen

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Rechtsgrundlagen zu
bertcksichtigen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpla-
ne sowie Uber die Darstellung des Planinhalts - in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548)

Hessische Bauordnung (HBO), in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46, 180),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 13. Dezember 2012 (GVBI. | S. 622)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.7.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 7.8.2013 (BGBI. | S. 3154),

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) in
der Fassung vom 20. Dezember 2010 zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
27. Juni 2013 (GVBI. S. 458),

Hessische Gemeindeordnung (HGO), in der Fassung vom 07. Marz 2005 (GVBI. |1 2005
S. 142), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2014 (GVBI. | S. 178)

Hessisches Wassergesetz (HWG), in der Fassung vom 14. Dezember 2010 (GVBI. |
2010, 548)

Die zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplans geltenden Satzungen der Stadt Vierheim.
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Mit der vorliegenden 1. Anderung wird
- der Bebauungsplan Nr. 222 ,Schmitts-
berg II* geandert. Der Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes
liegt am westlichen Siedlungsrand der
Stadt. Westlich angrenzend befinden
sich Grun- und Ackerflachen und
schlie3lich die BAB A6, im Siuden be-
grenzt die Saarlandstral3e, im Osten
- bestehende Wohngebiete und im Nor-
- den die Pestalozzistral3e sowie das
4 -~ Gebiet ,Am Schmittsberg 1 (vgl. Abb.

=TT :.__‘f 1)

T Abbildung 1: Lage des Plangebietes/
Geltungsbereich der Anderung

Die vorliegende Anderung umfasst die zeichnerischen Festsetzungen im Planteil und eine
Erganzung der textlichen Festsetzungen. Aufgrund der rdumlichen Verteilung der zeichne-
rischen Anderungen und der Aufnahme des aktualisierten Katasters nach der zwischenzeit-
lich erfolgten Vermessung wird der gesamte Geltungsbereich zu Grunde gelegt.

Der Geltungsbereich (bauliche Nutzung) umfasst eine Flache von ca. 5,3 ha und besteht
aus den Flurstiucken der Flur 3, Nr. 1922-1945, 1947-2004, 2006, 2007, 2009, 2010, 2013-
2015, 2017, 2018, 2020-2042, 2044, 2045, 2047, 2048, 2051-2053, 2055, 2056, 2058-
2073, 2075-2145, 2147-2151, 2154, 2155, 2156 Flur 3, jeweils Gemarkung Viernheim.

3 Anlass und Ziel der Plananderung

Anlass fiir die anstehende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 222 ,Schmittsberg 11 sind
Erorterungen in Bauberatungen und Anfragen zur Realisierung konkreter Bauprojekte. Die
Verwaltung hat die durch die Umlegung entstandenen Grundstiicke hinsichtlich der ge-
troffenen Festsetzungen Uberprift. Aufgrund der gebildeten Grol3en und Zuschnitte wirken
einige Festsetzungen sehr einschrankend. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird
das Ziel verfolgt, die Bebaubarkeit/ Ausnutzung der Grundstiicke auch unter Bertcksichti-
gung des Bauordnungsrechts zu optimieren und die Ergebnisse der Vergabe sowie Win-
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sche und Vorstellungen der Bauherren zu bertcksichtigen. Das zugrunde liegende stadte-
bauliche Konzept flr das Wohngebiet wird hierdurch in seinen Grundzigen nicht berthrt.

4 Planungsrechtliche Vorgaben
Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 222 ,Schmittsberg 11, wurde in der Fassung 12/2012 mit der Be-

kanntmachung vom 11.10.2014 in Kraft gesetzt.
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Nach 8 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane inhaltlich und rdumlich aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Im der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Viernheim
aus dem Jahr 1976 stellt den Bereich als Wohnbauflache dar. Die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes fur das Gebiet werden von den geplanten Anderungen nicht berihrt,
so dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB
entspricht.

Anwendung des vereinfachten Verfahrens

Gemal § 1 (8) BauGB gelten die formellen Verfahrensvorschriften des BauGB und die ma-
teriellrechtlichen Anforderungen an den Planinhalt grundsétzlich auch fiir die Anderung und
Erganzung von Bebauungsplanen. Nur wenn durch die vorgesehene Anderung die Grund-
zuge der Planung nicht berthrt werden, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren
nach 8 13 BauGB anwenden, sofern zudem

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet wird und

2. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgter bestehen.

Mit der anstehenden Bebauungsplananderung werden nur Konkretisierungen/ Ergéanzun-
gen der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen vorgenommen sowie inhaltliche Fest-
legungen zur Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstiickflache erganzt. Die Anderung be-
rahrt daher weder inhaltlich noch raumlich die Grundziige der Planung. Die stadtebauliche
Konzeption und Entwicklung sowie das Grundkonzept der Festsetzungen nach § 30 BauGB
werden nicht verandert.

Die Anderung beruihrt weder Vorhaben, die gem. Anlage 1 des UVPG zu prifen waren
noch beeintrachtigt sie die unter 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgu-
ter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung und
der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes). Demzu-
folge wird die vorliegende Anderung 1 des Bebauungsplanes “Schmittsberg 1I” im verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefhrt.

Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat mit Beschluss vom 13.11.2015 die Anderung des
Bebauungsplanes eingeleitet und den Entwurf beschlossen.

Der Entwurf wurde gem. 8 13 (2) Nr. 2 und 3 BauGB in der Zeit vom 01.12.2015 bis
08.01.2016 offen gelegt. Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belan-
ge. Im Rahmen der Beteiligung fand ein Erdrterungsgesprach mit der zustéandigen Bauauf-
sicht, dem Landkreis zu aktuellen Bauvorhaben statt. Im Ergebnis des Gespraches werden
weitere Erganzungen/ Anderungen vorgenommen, welche eine erneute Beteiligung erfor-
dern.

5 Geanderte Planinhalte

Zur Realisierung der Zielsetzungen der Bebauungsplananderung sind folgende Anderun-
gen erforderlich:
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5.1 Anderungen im Planteil

Die zeichnerische Anderung im Planteil umfasst weiterhin die Festsetzung einer linearen
Heckenpflanzung zur Eingriinung der Grundstiicke zur Adolf-Damaschke-Stral3e anstatt
der ursprunglichen flachigen Festlegung einer MalRnahmenflache. Hier ware sonst keine
Unterbrechung durch grenzstandige Garagen oder Carports moglich. Die Abgrenzung der
Flachen fur Stellplatze, Garagen und Carports im Planteil wurde zeichnerisch angepasst.

Im sidwestlichen Teil, angrenzend an die bestehenden Geschosswohnungsbauten im Su-
den wird das im Ursprungsplan den Gebietstyp WA 2 und WA 4 zugeordnete Baufenster
dem neuen Typ WA 3.3 bzw. 3.4 zugeordnet. Die Traufhdohe entféllt, es wird eine Bebau-
ung mit 2-3 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss ermdglicht. Die mogliche max. Ge-
baudehéhe wird im WA 3.3 von 12 m auf 13 m erhoht und im WA 3.4 auf 10 m reduziert.
Die Geh- Fahr und Leitungsrechte entfallen. Die Nutzung dieses Bereiches flr einen mogli-
chen Geschosswohnungsbau wird so verbessert. Die Gebietstypen werden in die textlichen
Festsetzungen integriert.

Die Festsetzung der Belastungen durch 6ffentliche Rechte -Geh- Fahr- und Leitungsrechte
wurde in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. A 9 klargestellt. Uber den Zusatz
LA* erfolgt nun im Planteil die Zuordnung ,zu Gunsten der Anlieger”, wahrend ohne Zusatz
die Rechte zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt sind.

Fur stralBenbegleitende Baume deren Standort im Zuge der Grundstlcksteilung und Er-
schlielungsplanung bereits geklart wurde, wurden in der Darstellung die ergdnzenden Pfei-
le entfernt.

In der Legende erfolgen klarstellende Verweise auf die erganzenden textlichen Festsetzun-
gen.

In Bezug auf die Vorgabe zur max. Dachneigung wird der Zusatz ,frei* fur das Satteldach
im Planstempel erganzt und die Legende redaktionell umgestellt. So dass die stadtebauli-
che Intention, dass nur fur Pultdacher eine Einschrankung hinsichtlich der Dachneigung
besteht und welche auch in der textlichen Festsetzung eindeutig formuliert ist, klargestellt
wird.

5.2 Anderung der Festsetzung , Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache*

In die Anderung des Bebauungsplanes werden Festsetzungen aufgenommen, die die Aus-
nutzung kleiner Hausgruppengrundsticke und relativ kompakter Doppelhausgrundsticke in
den Gebieten WA 1, WA 2 und WA 4 verbessern.

Die textlichen Festsetzungen zur Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch Erker, Bal-
kone, Windfange, Terrassen oder Wintergarten wurden fur die Gebiete WA 1, WA 2 und
WA 4 vereinfacht. Fur die Doppel- bzw. Einzelhduser im WA 1, WA 2 und WA 4 wird wei-
terhin eine Uberschreitung der GRZ durch Bestandteile der Hauptanlage wie Terrassen
ermoglicht. Fur die Errichtung von Hausgruppen im Gebiet WA 4 wird aufgrund der vorhan-
denen Grundstiickszuschnitte die Uberschreitung der GRZ insoweit freigegeben, dass hier
auch die Hauptanlage Bestandteil der Uberschreitung sein darf. Die mogliche Uberschrei-
tung der Baugrenzen wird entsprechend angepasst.
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Damit werden die Bebauungsmoglichkeiten der Grundstiicke erweitert, ohne dabei von
dem grundsatzlichen stadtebaulichen Konzept abzuweichen und das Mal3 der Nutzung zu
erhéhen.

In den Gebieten WA 4 in welchen Hausgruppen mittig durch Stellplatze und Garagen un-
terbrochen werden wurde durch die Festsetzung einer Baulinie im Planteil bereits darauf
hingewiesen, dass stadtebaulich ein Abstand der Baufenster von 3 m vorgegeben ist. In
den textlichen Festsetzungen wird nun klarstellend ergénzt, dass bei Ausschopfung der
Vorgaben des Bebauungsplanes zur Trau- und Firsthbhe eine Unterschreitung der Tiefe
der nach dem Bauordnungsrecht erforderlichen Abstandsflachen méglich ist.

Fir das Gebiet WA 2, welches westlich der Adolf-Damaschke-Stralle am Rand des Gel-
tungsbereiches liegt, wurden im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung die Schall-
schutzmallhahmen SM 1 festgesetzt. AulRenwohnbereiche von Wohnnutzungen und ver-
gleichbar schutzwirdigen Nutzungen wie z.B. Terrassen, Balkone, Wohngarten, sind aus-
schlief3lich in Richtung Osten auf den larmabgewandten Gebaudeseiten zulassig. Durch die
Lage der Baufenster und die aus den Vorgaben zum Schallschutz resultierende Gebaude-
ausrichtung ergeben sich verlangerte Grundstiickszufahrten. Dem soll Rechnung getragen
werden, indem eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch Teile der Zufahrten
zugelassen wird, sofern eine wasserdurchlassige Ausfihrung der Flachen erfolgt.

In Anbetracht des stadtebaulichen Ziels eines hohen Grinanteils innerhalb des neuen
Wohnquatrtiers soll die Anzahl von oberirdischen Stellplatzen im Plangebiet reduziert wer-
den. Die Maglichkeit der Uberschreitung der geplanten GRZ von 0,4 durch Nebenanlagen
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (hier: Tiefgaragen) wird daher fur
die Geschosswohnbauten erweitert. Die sich aus der GRZ rechnerisch ergebende zulassi-
ge Uberschreitung durch die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuléassigen baulichen Anlagen lage
mit 50 vom Hundert bei einer GRZ von 0,6. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.15 wird die
Uberschreitung bis auf eine GRZ von 0,8 zugelassen (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO). Damit
wird die Errichtung von Tiefgaragen ermoglicht, die einerseits der angestrebten stadtebauli-
chen Struktur des Gebietes entspricht und dartiber hinaus den Zielsetzungen einer verdich-
teten Ausnutzung durch Geschosswohnungsbau gerecht wird. Die Uberschreitung der
Grundflachenzahl (GRZ) in o0.g. Sinne ist nur bei Einhaltung der festgesetzten Bodenfunkti-
onszahl (BFZ) und der Vorgaben zur Versickerung des Niederschlagswassers auf dem pri-
vaten Grundstick zulassig.

5.3 Anderung der Festsetzung , Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen®

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 (Hausgruppen) wird eine Festsetzung zur moglichen
Unterbringung von Nebenanlagen erganzt. Diese werden in ihrer GesamtgréfRe auf eine
Flache von 8 m? begrenzt und auch aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen zugelassen.

Die Vorgabe zur Eingriinung der Stellplatze wird auf die ortliche Stellplatz- und Abldsesat-
zung abgestimmit.

5.4 Anderung der Festsetzung , Mindestgriinflachen / Randeingriinungen®

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Vorgaben durch die Energieeinsparverordnung
(EnEV) und die ggf. erforderliche Einbeziehung der Dachflachen in das Energieversor-
gungskonzept durch Solarenergienutzung wird im Bedarfsfall eine Unterschreitung der
festgesetzten Bodenfunktionszahl (BFZ) ermdéglicht.
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Fur die im Planteil zeichnerisch festgesetzte Hecke entlang der Adolf-Damaschke-Stral3e
wird eine Unterbrechung durch grenzstandige Garagen oder Carports ermdglicht.

5.5 Anderung der Festsetzung , Dachbegrinung*

Im Hinblick auf die Weiterentwicklung der Vorgaben durch die Energieeinsparverordnung
(EnEV) und die ggf. erforderliche Einbeziehung der Dachflachen in das Energieversor-
gungskonzept kann bei einer Nutzung der Dachflachen fur Solarenergie von einer Dachbe-
grinung abgesehen werden.

5.6 Ergénzung der ortlichen Bauvorschriften gem. 8§ 81 HBO i.V.m. § 9 Abs.4 BauGB

Flachen mit 6ffentlichen Rechten (GR und GFLR) und Stellplatze welche durch diese ein-
geschlossen werden

Fur die gemal Planzeichnung mit ,GR* und ,GFLR" gekennzeichneten Flachen und die
durch sie eingeschlossenen Stellplatze wird im Stralienraum eine einheitliche Gestaltung
angestrebt. Die Flachen sind dem Eigentum der angrenzenden Grundstiicke zugeordnet
und privat zu erstellen. Analog zum offentlichen Stralienraum wird daher fir die mit 6ffentli-
chen Rechten belasteten Bereiche Pflasterbauweise mit Verbundpflaster der Farbe ,grau”
vorgegeben. Private Stellplatze, welche zwischen offentlicher Verkehrsflache und den v.g.
Flachen liegen, sind in Pflasterbauweise mit Fugenpflaster in der Farbe ,dunkel-
grau/anthrazit® (RAL Farbtdéne 7016, 7021, 7026) auszufiihren. Die Festsetzungen werden
aus gestalterischen Grinden getroffen und dienen der harmonischen Ausgestaltung des
Stral3enraums.

6 Berlucksichtigung der Eingriffsregelung im Rahmen der Abwéagung

Gem. § 1a (3) BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft in der planerischen Abwéagung zum Bebauungsplan zu bertcksich-
tigen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung zulassig waren.

Daraus folgt, dass fur die Bilanzierung des Eingriffs das Verhaltnis der Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes zu den Festsetzungen dieser Bebauungsplandnderung
mafRgebend ist. Es ist zu ermitteln, ob aufgrund der Erganzung oder Anderung des Plans
zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die rechtskraftige Planung stellt der Bebauungsplan Nr. 222 ,Schmittsberg II* dar. Im Be-
reich des Allgemeinen Wohngebietes ergeben sich durch die vorliegende Planung keine
Anderungen im Ausnutzungs- bzw. Versiegelungsgrad, da die zu Grunde liegende Ausnut-
zung nicht verandert bzw. die Zuschnitte der Baufenster nicht vergréert werden. Es ent-
stehen somit keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschatft.

7 Umweltbelange

Gem. 8§ 13 (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2)
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen. Aus
diesem Grund ist fur die im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchzufiihrende
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Anderung des Bebauungsplanes Nr. 222, 1. Anderung eine Umweltpriifung nicht erforder-
lich.

Altlasten
Bodenschutz / Altlasten

Fur das Bebauungsplangebiet ist nicht auszuschlie3en, dass Flachen mit schadlichen Bo-
denveranderungen bzw. einer Altlast i. S. d. BBodSchG vorhanden sind. Die Hinweise des
rechtskraftigen Bebauungsplanes sind Bestandteil dieser Anderung.

Kampfmittel

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurde eine Erkundung auf vor-
handene Kampfmittel durchgefihrt. Die Hinweise des rechtskraftigen Bebauungsplanes
sind Bestandteil dieser Anderung.



