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A. BEBAUUNGSPLAN l@

STADT 4%
NR.32/38 @ ieror  UANNHEM

B. Ortliche Bauvorschriften

Satzung (gem. § 74 LBC )

"GEWERBEGEBIET / SONDERGEBIET
ZWISCHEN DER FRIEDRICH-EBERT-STRARE
UND DER KAFERTALER STRARE"

IN MANNHEIM-WOHLGELEGEN

MASSSTAB 1:1000 NR. 32/38
VERFAHRENSVERMERKE )

Die Verfahren des Bebauungsplanes und der Ortlichen Bauvorschrifen werden parallel gefunrt.
Aufstellungsbeschluss ( § 2 Abs. 1 BauGB ) ] am 09.04.2002 |

Offentliche Bekanntmachung I am 12.07.2002 |
Buargerbeteiligung ( § 3 Abs.1 BauGB )

Planauslegung | vom 15.07. bis 29.07.2002 |
Anhorung der Trager offentlicher Belange I vom 15.07. bis 22.08.2002 |
(§4 Abs.1 BauGB )

Auslegungsbeschluss ( § 3 Abs. 2 BauGB ) | am 03.12.2002 |

Plan + Begrundung ( Stand 07.11.2002)

Offentliche Bekanntmachung | am 06.12.2002 |

Planauslegung vom 16.12.02 bis 20.01.03 l

Mannheim,den 28.05.2003 /jﬁ# ADTEBAL/UN
AD

VERMERK DES REGIERUNGSPRASIDIUMS

prasidium erteilt. Eine Verletzung von Rechtsvorschriften wird

Karlsruhe, den-/fgc?éUOS W C

Der Wortlaut und die zeichnerische Darstellung dieser Satzung ( Stand ‘EEé.QOOS )
wurde unter Beachtung der gesetzlichen Verfahrensbestimmungen am
003 vom Gemeinderat beschlossen.

denff [6.2003 Mannheim,den A‘Z’ 2003 :
RBURGERMEISTER BURGERMEISTER Q Z

Der Bebauungsplan ist mit der 6ffentlichen Bekanntmachung gemar § 10 (3) BauGB am

ZE, 09.2003  rechtsverbindlich geworden. -

Mannheim,dend 09 2003 FACHBEREICH BAUVERWALTUNG
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A. BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

PLANZEICHENERLAUTERUNG UND SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

GESETZLICHE GRUNDLAGEN
In Erganzung der Planzeichen, Farbe und Planeinschrieb wird geman

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1999, (BGBI. | S. 2141,
ber. BGBI. 1998 | 8.137), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungs-
richtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 18.06.2002
(BGBI. S. 1914)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt
geéandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 |, Seite 58)

festgesetzt:

A 1.0 Artund MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
A 1.1 Art der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung des Zentrenkonzeptes der Stadt werden aus stadtebaulichen
Griinden nur bestimmte Einzelhandelsbetriebe zugelassen und in einem Sondergebiet
groBfiachiger Einzelhandelsbetriebe (§ 11 BauNVO) auf dem ehemaligen La Roche Gelande
zusammengelegt. Im restlichen Plangebiet werden entsprechend der Sortimentsliste des
Zentrenkonzeptes die zentrenrelevanten Sortimente ausgeschlossen. Der Rest des
Plangebietes mit den bestehenden Gewerbeflachen bis zur ZielstraBe und dem La Roche
Schulungsgebédudes wird als Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) ausgewiesen.

Zum Schutz benachbarter Nutzungen wird der Geltungsbereich gemaR § 1 Abs. 4
BauNVO hinsichtlich des zulassigen Stérungsgrades durch Einschréankungen der jeweils
zulassigen Nutzung differenziert. Durch die Festsetzung eines "immissionswirksamen

flachenbezogenen Schallleistungspegels” (IFSP) wird der jeweilige Stérungsgrad minimiert.

Al Eingeschrénktes Sondergebiet grofdflachiger Einzelhandel ( § 11 BauNVQ)

Unter Berlicksichtigung des Zentrenkonzeptes der Stadt werden nach gutachter-
licher Priifung folgende Festsetzungen getroffen, um Konflikte zu vermeiden:

SO, Im eingeschrlankten Sondergebiet sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamt-Verkaufsflache von 10.000 m? zuldssig. Im Rahmen dieser Gesamt-Obergrenze
konnen Einzelhandelsbetriebe folgender Betriebstypen frei kombiniert werden.

Es sind jedoch fiir die einzelnen Betriebstypen folgende Obergrenzen der Verkaufsflache

einzuhalten.
SB-Warenhaus max. 5.500 m?
Burofachmarkt max. 1.500 m?
Zweiradfachmarkt max. 1.500 m?
Lebensmittel-Diskounter max. 900 m?
Baby-/ Kinderfachmarkt max. 900 m?
Fachmarkt Heimtierbedarf max. 750 m?
Bettenfachmarkt max. 750 m?
Textilfachmarkt max. 700 m?
Schuhfachmarkt max. 700 m*
Drogeriefachmarkt max. 650 m?

Angegliedert an die Fachmérkte oder das SB-Warenhaus sind zusatzliche Shopflachen
mit einer Gesamt-Verkaufsfliche von 850 m? zuldssig. Die Verkaufsflache der Einzel-
betriebe soll unter 380 m? liegen.

Die Verkehrsflachen (LadenstralRe / Mal und Vorkassenbereich) werden bei der
Berechnung der Verkaufsflache nicht angerechnet.
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Im eingeschrankten Sondergebiet grofflachiger Einzelhandel sind dariiber hinaus zulassig:

- Nicht stérende gewerbliche Nutzungen, die keinen Einzelhandel zum Gegenstand
haben, z.B. Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe sowie Biironutzungen

- Anlagen fiir sportliche und gesundheitliche Zwecke, z.B. ein Fitness- und
Wellnesscenter

- Vergniigungsstatten, z.B. eine Diskothek.

Im eingeschrénkten Sondergebiet sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren
gesamte Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flaichenbezogenen (Lw")
Schallleistungspegel (IFSP) nicht Uiberschreiten:

Beurteilungszeitraum Tag Beurteilungszeitraum Nacht
(6:00-22:00) (22:00-6:00)
SO Lw" 60 dB(A) Lw" 50 dB(A)

A 1.1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet ( § 8 BauNVO)

GE. zur Konfliktvermeidung und Sicherung der verbrauchernahen Versorgung sind entsprechend
den Zentrenkonzept der Stadt Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevanten Sorti-
menten geméan § 1 Abs. 4 und 5 BauNVQO nicht zuldssig:

Bekleidung aller Art / Blumen / Blcher, Zeitschriften / Foto, Video, Telefon /
Geschenkartikel / Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat, Haushaltswaren / Heim-
textilien, Stoffe, Bettwaren / Kosmetika, Drogeriewaren, Reinigungsmittel / Kunst,
Antiquitaten / Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle / Musikinstrumente, Musikalien /
N&h- und Strickmaschinen, Zubehér / Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Ver-
kaufsstellen von Betrieben des Ernahrungswerkes) / Optik und Akustik / Papier,
Schreibwaren, Schul-, Bastelbedarf / Pharmazeutika / Schuhe, Lederwaren /
Spielwaren / Sportartikel, Sportgeréte, Fahrrader / Tontréger / Uhren, Schmuck,
Silberwaren / Unterhaltungs-Elektronik / Zooartikel, lebende Tiere.

Zur Wahrung der Bestandssituation sind im eingeschrankten Gewerbegebiet auch keine
Vergnligungsstéatten (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) zuléssig.

Ausnahmsweise zulassig sind geméaR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO:
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber.

Im eingeschréankten Gewerbegebiet sind nur Betriebe und Anlagen zugelassig,
deren gesamte Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flachen-
bezogenen (Lw") Schallleistungspegel (IFSP) nicht Uberschreiten:

Beurteilungszeitraum Tag Beurteilungszeitraum Nacht
(6:00-22:00) (22:00-6:00)
GE Lw" 60 dB(A) Lw" 48 dB(A)
GE ., Lw" 60 dB(A) Lw" 40 dB(A)

A 1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2Nr. 1, 2, 4 ; § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Obergrenzen des Mafes der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO) sind, soweit nicht in
in Folgendem néher bestimmt, einzuhalten.

A1.2.1 Grundfldichenzahl (GRZ) als Hochstwert
GRZ 0,8 Im gesamten Geltungsbereich betrégt die GRZ 0,8.

Im eingeschrankten Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel darf die zulassige GRZ
ausschlielich fiir nutzungsbedingt erforderliche Stellplatze gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
i.V.m. § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer

GRZ von insgesamt 0,85 und nur sofern die Stellplatze versickerungsféhig hergestelit
werden.

A 1.2.2 Maximale Hohe baulicher Anlagen

Im Geltungsbereich wird eine maximale Traufhohe von 18,50 m festgesetzt. Die Trauf-
héhe wird bei Flachdichern zwischen Oberkante Gehweg und oberem Abschluss der
Aulenwand und bei flachgeneigten Dachern zwischen Oberkante Gehweg und dem
Schnittpunkt der Auenwandflache mit der Oberkante der Dachhaut gemessen.

A 2.0 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

A21 0 offene Bauweise im eingeschrankten GE
Es muf} ein Mindestgrenzabstand von 2,50 m eingehalten werden.

A22 a abweichende Bauweise im eingeschrénkten SO

A221 Im eingeschrénkten Sondergebiet grolfiéchiger Einzelhandel wird die abweichende
Bauweise wie folgt definiert:
offene Bauweise zu den Nachbargrenzen. Es muR ein Mindestgrenzabstand von
2,50 m eingehalten werden. Zuléssig ist jedoch eine Geb&udelénge von lber 50 m.
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A23 Baugrenze / Baulinie

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Planeintrag der Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt.

Uberschreitungen fiir untergeordnete Bauteile, wie z.B. Fluchttreppen, Vordécher
etc. sind unter Einhaltung der maximal zuléssigen GRZ zulassig.

— e Baugrenze
— L — Bau"nie
A 3.0 Nebenanlagen und Stellplitze ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
A31 T_ST "] Umgrenzung von Flachen fiir Stellplétze auBerhalb der Baufenster.
__1 Soweit keine anderen Festsetzungen getroffen sind, ist in den nicht iberbaubaren

Grundstiicksflachen die Errichtung von Hoch- und Tiefgaragen oder ebenerdiger
Stellplatzfldchen nicht zuléssig (§ 23 Abs. 5 BauNVQ).

A3.1.1 Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baufenster zuléssig.
Der Versorgung des Gebietes mit Eletrizitat, Warme, Gas und Wasser sowie der
Ableitung von Wasser dienende Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch
auerhalb der Giberbaubaren Flachen zul&ssig. 1

A3.1.2 Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und / oder innerhalb der hierfiir vor-
gesehenen Flachen zulassig.

A 4.0 Flédchen, die von der Bebauung freizuhalten sind ( § 9 Abs. 1 Nr. 10 und 24b BauGB)

Die Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung freizu-
halten.

Straucher, Hecken und Einfriedungen dirfen eine Héhe von 0,80 m Uber der Fahr-
bahn nicht tberschreiten. Ausgenommen sind Baume mit einer Stammhdhe von
Uber 3,0 m.

AS5.0 Verkehrsflachen ( § 9 Abs. 1 Nr. 11 Abs 6 BauGB)

AS5.1 [:‘ offentliche Verkehrsflachen

A5.2

Stralenbegrenzungslinie

A5.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Parkplatze

Ein- und Ausfahrten

A 6.0 Griinflichen ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

AB.1 - sffentiiche Grinflachen
Verkehrsgrin

A 7.0 Fldchen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie als Ausgleich im Sinne des § 1 Abs. 3, § 9 Abs. 1 Nr. 20
und § 9 Abs. 1a BauGB

A 7.1 Folgende MaRnahmen sind zur Minderung der Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt
gleichzeitig bzw. beginnend mit der ErschlieBung der Baugrundstiicke durchzufiihren:

Grundstiicks-, Gebaude- und Stellplatzeingriinung:
Entsprechend den Vorgaben aus den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gilt:

- Standortheimische Gehdlze sowie standortheimische gesunde Baume, die einen
Stammumfang (gemessen in 1,00 m Héhe) von mehr als 60 cm aufweisen und die
nicht in einem Baufenster stehen sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen. Nach Planzeichnung zu erhaltende Bdume, sind auf dem
Grundstiick zu ersetzen, wenn sie nutzungsbedingt begriindbar zu einem spéateren
Zeitpunkt dennoch entfernt werden missen.

Fiir je 7 neue Stellplatze ist ein grof3kroniger heimischer Laubbaum 1. Ordnung
gemaR Pflanzliste (vorbehaltlich der Ausfiihrungsplanung) mit einer zum Stellplatz
durch ein Hochbord abgegrenzten Pflanzflache zu pflanzen. Es muss eine Stand-
ortoptimierung durch den Einbau eines verdichtungsfahigen Wurzelsubstrates mit
25m pro Baum erfolgen, um den dauerhaften Bestand der Begriinung sicherzu-
stellen.

Wenn nutzungsbedingt begriindbar, kann wahlweise als Ersatz fiir jeden der 90
erforderlichen, aber auf den Stellplatzflachen nicht pflanzbaren Baume auch an
anderer Stelle auf dem Baugrundstiick ein entsprechender Baum gepflanzt
werden, sofern sicher gestellt ist, dass zumindest fiir je 12 neue Stellplatze ein
grofikroniger heimischer Laubbaum 1. Ordnung gepflanzt wird.
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e SEX

- Entlang der Baugrundstiicksgrenzen sind im Zuge der Umnutzung eines Grund-
stiicks Grinflache anzulegen und mit mittel- oder grokronigen heimischen Laub-
baumen (Baum 1. oder 2. Ordnung) gemaR Pflanzliste (vorbehaltlich der Ausfiihr-
ungsplanung) im Abstand von durchschnittlich 10,0 m zu bepflanzen.

Bei Neubauten sind geschlossene Fassadenflachen (ohne Offnungen, Offnungen
kleiner/gleich 0,75 m? bleiben unberiicksichtigt) durchschnittlich je 5,0 Ifm Wand-
lange mit Kletterpflanzen zu begriinen, es sei denn, die geman dieser Vorgabe
zu begriinende Wand grenzt unmittelbar an eine Pflanzfiache, in der vor dem zu
begriinenden Wandabschnitt oder bis zu maximal 2,50 m seitlich versetzt ein
groRRkroniger Laubbaum steht oder zu pflanzen ist.

Pro Kletterpflanze ist eine Pflanzflache von mind. 0,50 m? herzustellen.

Minderung der Folgen von Versiegelung:

Entsprechend den Vorgaben aus den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

gilt:

- Mit Ausnahme der Fahrgassen und LKW- /LZ-Bereiche sind die befestigten
Fléchen und Stellplatze mit versickerungsféhigen Beldgen herzustellen, um zu
gewdhrleisten, dass das anfallende, nicht verschmutzte Oberflachenwasser nicht
dem Schmutzwasserkanal zugefiihrt wird.

Die Unterbauten sind auf den Belag abzustimmen. Die Versickerungsrate dieser
Beléage sollte den Wert von 270 l/s/ha Uberschreiten.

Die verbleibenden unbebauten Fléachen der bebauten Grundstlicke sind nicht zu
befestigen.

Hinweis:

Die Versickerungsrate einschlielich eines Dauerhaftigkeitsnachweises ist durch
Nennen des Befestigungsmaterials bzw. Vorlage eines Priifzeugnisses im Bau-
genehmigungsverfahren zu belegen.

externe Ausgleichsflachen zur Kompensation verbleibender Beeintrachtigungen

Die Umsetzung der im Griinordnungsplan / Umweltbericht als erforderlich und
geeignet ermittelten externen ErsatzmaBnahmen erfolgt gemaR § 1a Abs. 3, Satz 2
BauGB extern auf dem FISt. 20692/16 in Feudenheim im Gewann Neurottstlicker.

Die Stadt Mannheim hat mit dem Investor einen stédtebaulichen Vertrag geschlossen,
in dem folgendes geregelt ist:

Die Planungskosten, sowie die Kosten fiir die Herstellung und Pflege der Erschlief-
ungs- und Ausgleichsmafnahmen trégt der Investor. Bei der Herstellung der Ma3nah-
men sind die aus der Sicht der Stadt Mannheim erforderlichen Standards anzuwen-
den. Das stadtische Flurstiick wird aus der Nutzung genommen.

Unmittelbar nach Beendigung des Pachtverhaltnisses sind dort folgende Ersatzmal-
nahmen umzusetzen:

Temporére Gewasser Typ OQ; Wertigkeit 47 Pkt/m? 800 m?
Réhricht Typ OD; Wertigkeit 53 Pkt/m? 1500 m?
Hochstaudenflur Typ HK; Wertigkeit 39 Pkt/m? 4 000 m?

Geblische/Feldgehdlze aus Uberwiegend ein-
heimischen Arten (Neupflanzung breiter als 7m)
Typ LMneu; Wertigkeit 26 Pkt/m* 3600 m*

A 8.0 Pflanzbindung (§ 9 Abs. 1 Nr 25 und § 178 BauGB)

Die zeichnerischen Festsetzungen sind nicht mafhaltig.

Sie sind jedoch in ihren qualitativen, quantitativen und raumbezogenen Aussagen zu beachten.
Vorhandene Energie-, Wasserver- und Entsorgungsleitungen sind bei einer Uberpflanzung zu
schitzen.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs.6 BauGB)
Spezielle Flachen zum Anpflanzen von Béumen und Strauchern sind im
Plan zeichnerisch festgelegt.

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind im Zuge der Umnutzung eines
Grundstlicks Griinflichen anzulegen und mit mittel- oder groRkronigen
Laubb&umen (Baum 1. oder 2. Ordnung) im Abstand von durchschnittlich
10,0 m zu bepflanzen.

zu pflanzender Einzelbaum

Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

zu erhaltende Einzelbdume, die auf dem Grundstiick zu ersetzen sind, wenn sie

nutzungsbedingt begriindbar zu einem spéteren Zeitpunkt dennoch entfernt
werden missen.

zu entfernende Einzelbdume
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A 9.0 Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

A 9.1 Léarmschutz (Verkehrslarm)

Im Plangebiet sind an den, den Hauptldrmquellen ( B 38, Zielstrale, Kéfertaler Stralle dstliche Ried-
bahn u.a.) zugewandten Geb&udeseiten (s. Abb. Larmpegelbereiche), bei Neu-, Um- oder Erweiter-
ungsbauten, aufgrund der Immissionen aus Verkehrs- und Gewerbelérm, im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes ( BImSchG ), fiir Wohnungen und sonstige Aufenthaltsréume, bauliche
und / oder sonstige Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.

Hinweis zur schriftlichen Festsetzung:

Nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe November 1989,
Nr. 5, Tabellen 8 und 9 sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen AuRenlarm die Anforderungen
an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen einzuhalten.

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemar DIN 4109 ist gewahr-
leistet, dass die nach VDI 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”
Tabelle 6, genannten Anhaltswerte fiir anzustrebende Innenschallpegel (giiltig nur fir von auf3en in
Aufenthaltsraume eindringenden Schall) nicht (iberschritten werden.

MaRgeblicher AuRen- | erforderliches bewertetes Schalld@mmmaf der
Larmpegelbereich larmpegel L o AuBenbauteile R 1 res
nach DIN 4109 Wohnraume | Burordume 2
dB(A) [dB(A)]

1 61-75 35 30

v 66 - 70 40 35

\'% '71-75 45 40

Vi 76 - 80 50 45

1) resultierendes Schallddmman des gesamten AuBenbauteils (Wénde, Fenster und Liftung
zusammen)

2) An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Aultenlarm aufgrund der in den Réu-
men ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, wer-
den keine Anforderungen gestellt.

A 9.2 Larmschutz (Gewerbeldrm)
Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 32/38 nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Emissionen die in der Tabelle A aufgeflihrten maxi-
mal zulassigen immissionswirksamen, flachenbezogenen Schalleistungspegel nicht (iberschreiten.
Grundlage der Festsetzungen ist § 1, (4), Satz 1, Ziffer 2 der BauNVO.

Tabelle A: maximal zulassige flachenbezogene immissionswirksame Schalleistungspegel.

Fliche LW" [dB(A)]

( B-Plan 32/38 ) Tags Nachts
Bereich 1: Sondernutzung (FMZ) 60 50
Bereich 2: GE-1 (bestehendes Gewerbe) 60 48
Bereich 3: GE-2 (heute Birohaus und Parkplatz) 60 40

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind zum Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen
des IFSP Larmimmissionsprognosen fir die jeweils mafRgebenden Einwirkungsbereiche zu erbringen.
Die Immissionsprognosen sind wie folgt durchzufihren:

1. Ableitung der maximal zulé@ssigen Beurteilungspegelanteile fiir den jeweiligen Betriebe aus den
festgesetzten maximal zuldssigen immissionswirksamen Schalleistungspegeln mit Hilfe einer Aus-
breitungsrechnung nach DIN ISO 9613-2 (ohne Beriicksichtigung der Meteorologiekorrektur, wei-
terer Abschirmungen sowie Reflexionen, Larmquellenhthe 1 m Gber Gelande, Immissionspunkt-
hdhe jeweils fiir das oberste Geschoss der néchstgelegenen Wohnbebauung);

2. Durchfiihrung einer betriebsbezogenen Larmimmissionsprognose auf Grundlage der TA Larm mit
dem Ziel, die unter 1.) ermittelten maximal zuldssigen Beurteilungspegelanteile fir den betrachteten
Betrieb zu unterschreiten.
Uberschreitungen der zuléssigen Immissionsanteile sind vertretbar, sofern in der Summe der auf
den betroffenen Immissionsort einwirkenden Anlagengeréusche die Anforderungen der TA Larm
erfillt werden.

A 10.0 Grenze des raumlichen Geltungsbreiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
I mmm mm CGrenze des rdumlichen Geltungsbereiches

—@—@—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung




LEGB 32 38 Rechtskraft: 18.06.2003

SATZUNG UBER DIE ORTLICHEN BAUVOR-

B1.0

B 2.0

B 3.0

B 4.0

B 5.0

B 6.0

SCHRIFTEN GEM. LANDESBAUORDNUNG
FUR BADEN-WURTTEMBERG

(§ 74 LBO v. 08.05.1995 (BGBI. S. 617), ZULETZT GEANDERT DURCH GESETZ VOM
15.12.2000)

Der Geltungsbereich dieser Satzung ist mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "32/38" identisch.

Dachformen und Gebdudehdhen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Im Geltungsbereich sind ausschlieflich Flachdécher und flachgeneigte Décher bis max. 15°
Dachneigung zulassig.

Die Héhe der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der Trauthdhe auf 18,5 m festgelegt.
Die Traufhéhe wird bei Flachddchern zwischen Oberkante Gehweg und oberem Abschluss der
Auflenwand und bei flachgeneigten Déchern zwischen Oberkante Gehweg und dem Schnittpunkt
der AuBenwandflache mit der Oberkante der Dachhaut gemessen.

Bei Flachdachern kénnen durch Glasaufbauten, Laternen, Oberlichter, Sheddachformen die fest-
gesetzten Hohen {iberschritten werden.

Die Hohe der Geb&ude kann bis zu 4,00 m fir Aufbauten wie Fahrstiihle etc. ausnahmsweise
uberschritten werden.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Zuldssig ist AuBenwerbung auf der Fassade, die mit dem entsprechenden Fachamt abgestimmt
werden muss. Zuléssig sind freistehende Werbanlagen mit einer maximalen Héhe von 22 m,

bezogen auf Oberkante Gehweg

Einfriedungen und Miill Ibehilter ( § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind bis zu einer max. Hohe von 2,0 m als bepflanzter Maschendraht-, Metall- oder
Holzzaun zuldssig.

Millsammelbehélter sind in die Gebaude zu integrieren. Missen Milllsammelbehélter auRerhalb
der Gebaude angeordnet werden, so sind sie einzugrinen.

Befestigte Flachen und Stellplétze ( § 37 i.V.m. §74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Die gemaR LBO vorgegebene Mindestzahl an Stellplatzen ist sicherzustellen.

Zusétzliche, nutzungsbedingt erforderlich Stellplatze sind im Rahmen der jeweils festgesetzten
GRZ zulassig.

Alle neuen Stellplatze und befestigte Fléchen sollen mit versickerungsféhigen Oberflachen
hergestellt werden.

Fahrgassen und Bereiche der LKW-/LZ- Nutzung sind ausgenommen.

Die Versickerung des Oberflachenwassers und damit einer der wichtigen Bodenfunktion
(die Grundwasserneubildung) soll so wenig wie moglich beeintrachtigt werden.

Fr je 7 neue Stellplatze ist ein groRkroniger heimischer Laubbaum 1. Ordnung gemaf Pflanz-
liste (vorbehaltlich der Ausfiihrungsplanung) mit einer zum Stellplatz durch ein Hochbord
abgegrenzten Pflanzflache zu pflanzen. Es muss eine Standortoptimierung durch den Einbau
eines verdichtungsfahigen Wurzelsubstrates mit 25m pro Baum erfolgen, um den dauerhaften
Bestand der Begriinung sicherzustellen.

- Wenn nutzungsbedingt begriindbar, kann wahlweise als Ersatz fiir jeden der 90 erforderlichen
aber auf den Stellplatzfidchen nicht pflanzbaren Badume auch an anderer Stelle auf dem
Grundstiick ein entsprechender Baum gepflanzt werden, sofern sicher gestellt ist, dass
zumindest fiir je 12 neue Stellplatze ein groftkroniger heimischer Laubbaum 1. Ordnung
gepflanzt wird.

F denbegriinung und Fi d Itung ( §§ 9 Abs. 1, 11 Abs. 1, 38 Abs. 1
Nr. 14 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Bei Neubauten sind geschlossene Fassadenflachen (ohne Offnungen, Offnungen kleiner/
gleich 0,75 m? bleiben unberiicksichtigt) durchschnittlich je 5,0 Ifm Wandfldche mit Kletter-
pflanzen zu begriinen.

Es sei denn die gemaR dieser Vorgabe zu begriinende Wand grenzt unmittelbar

an eine Pflanzflache, in der vor dem zu begriinenden Wandabschnitt oder bis zu maximal
2,50 m seitlich versetzt ein groftkroniger Laubbaum steht oder zu pflanzen ist. Pro Kletter-
pflanze ist eine Pflanzflache von mind. 0,50 m? herzustellen.

Verbrennungsverbot (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen und in nach der 4. BImSchV
genehmigungsbediirftigen Verbrennungsmotoranlagen gelten folgende Beschrénkungen:

Kohle, 1, Holz und Abfalle diirfen nicht verwandt werden.
Vom Verbrennungsverbot fir flissige Brennstoffe ausgenommen ist lediglich Heizl EL in
Ol-Brennwertgeraten. Bei den festen Brennstoffen ist ausnahmsweise Holz in Form von

Pellets in hierzu geeigneten Pelletsheizungen zuléssig.

Vom Verwendungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen, die mit Dieseldl betrieben
werden.
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HINWEISE

H1.0 Bod hutzbestil 1/ Altlasten / Kampfmittel

Bei allen BaumaRnahmen ist - soweit noch vorhanden - humoser Ober- und Unterboden getrennt

auszubauen, vorrangig einer Wiederverwendung innerhalb des Geltungsbereiches zuzufiihren

und bis dahin getrennt zu lagern.

Als Lager der Erdaushubmassen sind ordnungsgeméfe Mieten vorzusehen, die den Erhalt der

Bodenfunktionen nach § 1 BbodSchG gewahrleisten (Schitthohe max. 2,0m, Schutz vor

Vernassung).

An den gekennzeichneten Stellen wurden im Zuge der Verdachtsflachensondierung
m Verunreinigungen f lit, die den zul& 1 Priifwert des Bundesbodenschutzgesetzes
liberschritten. Ein aktueller Handlungsbedarf ergibt sich nicht, da die Flachen momentan zumindest
teilversiegelt sind. Bei einer Nutzungsanderung bzw. Entsiegelung der Bereiche sowie im
Zusammenhang mit erdgebundenen Arbeiten in diesen Bereichen ist die Verunreinigung genau
abzugrenzen und das Aushubmaterial in Abstimmung mit FB 63 auszukoffern und einer geordneten
Entsorgung zuzufiihren.
Soliten bei der Durchfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten
bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt beim
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziglich zu verstandigen.
Soliten innerhalb des Plangebietes beim Ausheben von Baugruben oder anderen erdgebundenen
Arbeiten Auffélligkeiten im Untergrund bemerkt werden, die den Verdacht von Altlasten nahelegen,
ist das Amt fiir Baurecht und Umweltschutz, Collini-Center, 68161 Mannheim zu versténdigen.
Solange noch nicht zweifelsfrei eine Gefdhrdung ausgeschlossen werden kann, kann die
Baufreigabe jeweils nur mit Zustimmung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wirttem-
berg erteilt werden.

H 2.0 Denkmalschutz

Wenn es zu Bodenaufschliissen kommt, sind die Denkmalschutzbehdrden oder die Reiss-Engel-
horn-Museen zu benachrichtigen.

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-Wiirttemberg,
Archéologische Denkmalpflege, Amalienstrasse 36, 76133 Karlsruhe, zu melden.

Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht das Landes-
denkmalamt einer Verkirzung dieser Frist zustimmt. (§ 20 DSchG)

Eventuell vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unver-
&ndert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine Verdnderung unabweisbar erscheinen, ist diese
nur im Benehmen mit dem Referat Bau- und Kunst-Denkmalpflege, Durmersheimer Strasse 55,
76185 Karlsruhe, vorzunehmen.

Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes tiber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG)
wird hingewiesen.

H 3.0 Verkehrslenkende Massnahmen

Um die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes zu verbessern, werden im Bereich der Ver-
kehrsfléichen folgende MaRnahmen (planzeichnerisch) festgesetzt:

- Bei der Einmindung der ZielstraBe-Ostrampe in die B 38 in Fahrtrichtung Norden (Weinheim) ist
eine geringfligige Anpassung der Freigabezeiten und eine Aufweitung erforderlich.

« Vorgesehen ist, die Freigabezeit der Einbieger in die B 38 in Richtung Norden (Weinheim)
zu verldngern, um Rickstaus zu vermeiden. Gleichzeitig miissen die Geradeausstréme der
B 38 in Richtung Norden entsprechend langer (8 sec) angehalten werden. Dies ist fir den
Verkehrsfluss auf der B 38 vertretbar.

= Die Schaltung firr die FuBganger ist kiinftig in diesen Ablauf einzupassen.

» Der Kurvenradius der dortigen 180°-Einmiindung ist durch einen leichten Verschwenk der
Fahrspuren zu Lasten des dort 3 m breiten Gehweges auf der Siidseite aufzuweiten.

- Es ist eine neue Abfahrt fiir den Verkehr auf der B 38 aus Richtung Innenstadt erforderlich. Sie
wird unmittelbar nach dem Autohaus Ernst und der neuen Grundstiicksausfahrt der geplanten
Erweiterungsfléche angelegt. Die Abfahrt miindet in die parallelverlaufende AnliegerstraBe. Dies ist
méglich, da hier die Einfahrt von Osten (Zielstrale/Ostrampe) schon jetzt verboten ist. Der geringe
(Anlieger-)Verkehr aus Westen ist in der parallelverlaufenden Anliegerstrale kiinflig wartepflichtig
gegeniiber den Abfahrern van der B 38. Der Radweg erhalt eine Markierung und eine Wamblink-
leuchte, die induktionsgesteuert zuséatzlich den Abbiegeverkehr auf Radfahrer aufmerksam macht.

- In der ZielstraRe-Ostrampe wird im Bereich der Einfahrt zum Fachmarktzentrum eine Links-
abbiegehilfe angelegt. Hierzu ist eine Aufweitung der Strale auf 4,75 m + 3,25 m erforderlich.
Da der Gehweg eine Mindestbreite von 2 m behalten muss, ist fir diese Aufweitung ein schmaler
Streifen vom Grundstiick des Fachmarktzentrums erforderlich.

- Auch in der Kafertaler Strafe ist firr die neue Grundstiickseinfahrt eine Linksabbiegehilfe
vorgesehen. Die Kafertaler StraBe ist jedoch breit genug, so dass Markierungen ausreichen.
Alle anderen StraBen und Verkehrsknotenpunkte kénnen ohne Um- oder AusbaumaRnahmen das
prognostizierte Verkehrsaufkommen bewaltigen.
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H 4.0 Nachweis Larmschutz

Zu beachtende Larmpegelbereiche im Plangebiet
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Auswahlliste der zu verwendenden Béume und Striducher

Die folgende Pflanzliste besitzt fir alle griinordnerischen Festsetzungen Giltigkeit.

Sie ist als Pflanzenpool zu verstehen, der im wesentlichen Pflanzen der heutigen potentiellen
natiirlichen Vegetation Mitteleuropas sowie historische Kulturpflanzen (z.B. Walnussbaum)
beinhaltet. Die endgliltige ( Sorten-) Auswahl hat entsprechend den standortspezifischen
Anforderungen im Zuge der Ausfihrungsplanung (Pflanzplan) zu erfolgen.

Als Baume 1. Ordnung sind Hochstammlaubb&ume mit einem Stammumfang von mindestens

18 - 20 cm (2. Ordnung 16-18 cm), 3 - 4 x verpflanzt und als Straucher sind standortheimische
Feldgehdlze in den Qualitéten 3 x verpflanzt, mit Ballen, Strauch oder Heister 125-150 cm jeweils
nach den der FFL-Giitebestimmungen fur Baumschulpflanzen, Ausgabe 1995 in eine Vegetations-
schicht nach DIN 18 915 oder in einer Pflanzgrube gemaf DIN 18 916 zu pflanzen.

Ace Acer campestre

Apl  Acer platanoides
Bpe Betula pendula

Cav Corylus avellana
Cbe Carpinus betulus
Cmo Crataegus monogyna
Csa Cornus sanguinea
Eeu Euonymus europaeus
Fsi  Fagus sylvatica

F ex Fraxinus excelsior
Jre Juglans regia

L vu Ligustrum vulgare

L xy Lonicera xylosteum
Mdo Malus domestica

Msi  Malus silvestris

Pav Prunus avium ("Plena")
Pco Pyrus communis

Ppy Pyrus pyraster

Psp Prunus spinosa

Ptr  Populus tremula

Qpe Quercus petraea

Qro  Quercus robur

Rac Rosa canina

Ral Ribes alpinum

Rar Rosa arvensis

Rca Rhamnus catharica
Rca Rubus caesius

Rco Rosa corifolia

Rfr  Rhamnus frangula
Rid  Rubus idaeus

Rni  Ribes nigrum

Ruv Ribes uva-crispa
Sau Sorbus aucuparia
Sca Salix caprea

Sni  Sambucus nigra

Tco Tilia cordata

Tpl Tilia platyphyllos

Uca Ulmus caprinifolia
Ugl  Ulmus glabra

Vla  Viburnum lantana
B1-B3 = Baum 1. - 3. Ordnung
GS = Grofistrauch
NS = Normalstrauch
KS = Kleinstrauch
(SR) = straflenraumgeeignet

Feld-Ahorn
Spitz-Ahormn
Haénge-Birke
Hasel
Hainbuche
WeilRdom
Roter Hartriegel
Pfaffenhitchen
Rot-Buche
Esche

Walnuf
Liguster
Heckenkirsche
Haus-Apfel
Holz-Apfel
Vogel-Kirsche (SuRkirsche)
Hausbirne
Wildbirne
Schlehe
Zitter-Pappel
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Hunds-Rose
Johannisbeere
Acker-Rose
Kreuzdorn
Kratzbeere
Leder-Rose
Faulbaum
Himbeere
Johannisbeere
Stachelbeere
Eberesche
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme
Berg-Ulme
Wolliger Schneeball

o
- N

(SR)

SR)
SR)
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H 6.0 Sonstiges

Bestehende Feuerwehrzufahrten flir Geb&ude, die nicht abgerissen oder veréndert werden,
sind zu erhalten.

Bei tiefgriindigen Baumassnahmen ist eine sorgféltige Erhebung des vor Ort anzutreffenden
Grundwasserstandes notwendig. Aktuelle Daten kdnnen bei Amt 69 - Hr. Lies - eingeholt werden.
Sollte vor Ort unbeabsichtigt Grundwasser erschlossen werden, so ist Amt 63.33 unverziglich zu
verstandigen. Sollte eine Grundwasserabsenkung erforderlich sein, ist dies beim ABU zu
beantragen.

Die Profilgestaltung innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand des vorlie-
genden Bebauungsplanes.

Auf die Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen im Geltungsbereich von Bebauungsplaner
gemaR der Satzung der Stadt Mannheim, in Kraft getreten zum 1.01.1998, wird hingewiesen.

Jedem Bauantrag ist ein Begriinungsplan beizulegen, aus dem ablesbar ist, dass die griin-
ordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten werden.

zu entfernender Geb&udebestand

REGIOPLAN INGENIEURE GmbH
Hauptstrafie 71

01485 Liegau-A. (Dresden)
Tel. 03 52 8/ 41 58 -30
Fax.03528/4158-33

REGIOPLAN INGENIEURE GmbH
Besselstralie 14/16

68219 Mannheim
Tel.0621/87675-0

Fax. 06 21/878 75 -99

REGIOP.

Die Ubereinstimmung der dargestellten Grundstiicke
und Gebaude mit dem Liegenschaftskataster,
Stand vom 24,84.2001 wird bestatigt.
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