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Beschlussvorlage

Bebauungsplan Nr. 244 ,Go

etheschulblock*

1. Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans Nr. 248 ,Innenstadt* fur
den Teilbereich des zuklnftigen Bebauungsplans Nr. 244 "Goetheschulblock”

2. Satzungsbeschluss uber die Aufhebung der Veranderungssperre fur den Bebauungs-
plan Nr. 248 ,Innenstadt” fir den Teilbereich des zukinftigen Bebauungsplans Nr. 244

"Goetheschulblock"

3. Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 244 "Goetheschulblock"

4. Satzungsbeschluss Uber eine Veranderungssperre

Beschlussvorschlag:

1. Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt der Stadtverordneten-Versammlung, den
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 248 ,Innenstadt” (rechtskréaftig am
24.06.2010) fur den Teilbereich des zuklnftigen Bebauungsplans Nr. 244 "Goethe-

schulblock™ aufzuheben.

2. Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt der Stadtverordneten-Versammlung, die
Veranderungssperre fur den Bebauungsplan Nr. 248 ,Innenstadt® (rechtskraftig am
24.06.2010) fur den Teilbereich des zuklUnftigen Bebauungsplans Nr. 244 "Goethe-

schulblock™ aufzuheben.




Der Satzungstext (Anlage 2) ist 6ffentlich bekannt zu machen.

3. Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt der Stadtverordneten-Versammlung zu be-
schlieBen, den Bebauungsplan Nr. 244 ,Goetheschulblock® im beschleunigten Verfah-
ren gem. 8§ 13a BauGB aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Innenstadt Viernheims und um-
fasst eine Flache von ca. 2,3 ha. Es wird begrenzt:

- im Norden durch die SchulstralRe

- im Westen durch die Wasserstral3e und Weinheimer Stral3e
- im Suden durch die Robert-Koch-Stral3e

- im Osten durch die Rathausstral3e

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 244 ,Goetheschulblock® ist im
beiliegenden Ubersichtsplan (Anlage 1) dargestellt.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal 8§ 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen.

Nach § 13a Abs. 3 BauGB ist weiterhin ortsublich bekannt zu machen, dass der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll.

4. Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt der Stadtverordneten-Versammlung zu be-
schliel3en, fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 244 ,Goetheschulblock”
eine Veranderungssperre zu erlassen.

Der Satzungstext (Anlage 3) ist 6ffentlich bekannt zu machen.

Begriundung (Sachverhalt, Erlauterung):

Fur den westlichen Teilbereich des Goetheschulblocks wurde im Jahr 2005 ein Aufstel-
lungsbeschluss gefasst. Ziel und Zweck der Planung war die langfristige Sicherung des
vorhandenen gemischt genutzten Gebietscharakters unter Einrdumung zeitgemaler bauli-
cher Entwicklungsmoéglichkeiten. Die Art der baulichen Nutzung ,Besonderes Wohngebiet*
gemal} 8§ 4 a BauNVO sollte dauerhaft festgeschrieben und der Blockinnenbereich stadte-
baulich geordnet werden. Die damit verbundenen Planungen wurden jedoch nicht weiter-
verfolgt, so dass das Planverfahren nicht weitergefiihrt wurde. Seither hat sich die Be-
standssituation verandert, da bauliche Entwicklungen (Abriss und Neubau eines Hauses,
Bau einer Tierfgarage nebst Zufahrt) stattgefunden haben.

Der am 16.04.2010 von der Stadtverordneten-Versammlung beschlossene Aufstellungs-
beschluss fur den Bebauungsplan Nr. 248 ,Innenstadt* umfasste auch den Goetheschul-
block und ersetzte den Aufstellungsbeschluss aus dem Jahr 2005.

Grundlegende Zielsetzung des Bebauungsplans Nr. 248 ,Innenstadt” ist es, die Viernhei-
mer Innenstadt als Schwerpunkt des zentralen Versorgungsbereiches, der sich aus der
Mischung von Handel, Dienstleistungen, Wohnen sowie kulturellen, kirchlichen und sozia-
len Einrichtungen ergibt, nachhaltig zu schitzen und der Abwertung bestimmter Ge-
schaftsbereiche durch Trading-Down-Effekte, entgegenzuwirken.

Aufgrund der Ziele und Planungen zum hessischen Stadtebauférderungsprogramm ,Akti-
ve Kernbereiche” ergibt sich ein weiterer Regelungsbedarf fur den Goetheschulblock zum
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Malf3 der baulichen Nutzung. Des Weiteren soll ein Teil der Planungsinhalte aus dem Jahr
2005 wieder aufgegriffen werden. Daraus leitet sich fir den Bereich des Goetheschul-
blocks eine andere bzw. weitreicherende Zielsetzung als die mit dem Bebauungsplan Nr.
248 ,Innenstadt” verfolgte ab. Diese kann mit dem Bebauungsplan Nr. 248 ,Innenstadt”
nicht erreicht werden, da dieser gemal § 9 Abs. 2a BauGB nur Festsetzungen zur Art der
Nutzung enthalten darf. Folglich soll der Bereich des Goetheschulblocks als eigenstandi-
ger Bebauungsplan aus dem Bebauungsplan Nr. 248 ,Innenstadt‘ herausgeldst werden.

Durch die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses eines Teilbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 248 ,Innenstadt” fallen auch die Voraussetzungen flr geltende Veranderungs-
sperre in diesem Gebiet weg. Sie ist daher aufzuheben und auf Grundlage des zu fassen-
den Aufstellungsbeschlusses neu zu beschliel3en.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, die vorhandene Mischung von Laden, Schu-
le, Buros, Praxen und Wohnungen in zentraler Lage langfristig zu sichern und zu entwi-
ckeln. Insbesondere sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine sinnvolle
Geschéftserweiterung im rickwartigen Bereich (zweiter Reihe) sowie ein qualitativ hoch-
wertiges Wohnumfeld in zentraler Lage geschaffen werden.

Als Art der baulichen Nutzung soll ein ,Besonderes Wohngebiet* gemald § 4 a BauNVO
festgesetzt werden. Vergniigungsstatten sollen ausgeschlossen werden, um einer weite-
ren Verdrangung des rucklaufigen Geschaftsbestandes vorzubeugen und die vorhandene
Wohnnutzung nicht negativ zu beeintrachtigen.

Fur die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung muss die sehr heterogene Bau-
substanz des Goetheschulblocks aufgrund der Uberplanungen in den 1960er- und 1970er-
Jahren beachtet werden. Dies betrifft insbesondere die Hohenentwicklung der Gebaude
und die Nutzung des Blockinnenbereiches. Ziel ist es, im Goetheschulblock ein vertragli-
ches Miteinander der vorhandenen Nutzungen zu unterstitzen, Entwicklungsmaglichkeiten
anzubieten aber auch die bauliche Ausnutzbarkeit zu begrenzen. Hierzu soll zum einen
der Blockinnenbereich stadtebaulich geordnet werden. Zum anderen ist vorgesehen, die
bestehende Bausubstanz des Blockrandes auf das vorhandene Mal3 der baulichen Nut-
zung weitestgehend festzuschreiben.

Erlass einer Verdnderungssperre

Zur Sicherung der Handlungsfahigkeit der Stadt Viernheim wird empfohlen, erganzend fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Veranderungssperre zu beschliel3en (An-
lage 3)

Demnach durfen im Geltungsbereich Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchge-
fuhrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden und erhebliche oder wesentlich wert-
steigernde Veradnderungen von Grundstticken und baulichen Anlagen, deren Veranderun-
gen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen
werden.

Sofern Uberwiegende offentliche Belange nicht entgegenstehen, kénnen von der Verande-
rungssperre auch Ausnahmen zugelassen werden. Die Entscheidung Uber Ausnahmen
trifft die Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der Gemeinde.

Weitere Informationen sind den Anlagen zu entnehmen.
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