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VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN

Satzung (gem. §12 BauGB i.V.m. § 10 BauGB, §4 GemO)

Wohnbebauung auf dem Geldnde der ehemaligen Gértnerei an der
Zwerchgasse in Mannheim-Sandhofen

Teildnderung der rechtsverbindlichen Bebauungspldne Nr. 51/14 und 51/14 b
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Offentliche Bekanntmachung Lam 16.07.1999 l

Birgerbeteiligung

Planauslegung I vom 26.07. bis 09.08.1999 l
Birgerversammliung l am ]
Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange { vom 15.07. bis 10.09.1999 j

(§4 Abs.1 BauGB)

Auslegungsbeschiuss (§3 Abs.2 BauGB) I am 30.05.2000 ]

Plan und Begrindung (Stand: 04.04.2000)
Offentliche Bekanntmachung

am 02.06.2000

Planauslegung vom 13.06. bis 14.07.2000

, .
Mannheim, denl403 2000 FhC Eé%‘&uk/

Der Bebauungsplan wurde aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.
Eine Genehmigung des Regierungsprasidiums ist daher nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wurde nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Vermerk des Regierungspréasidiums:

Der Bebauungsplan wird geméass §10 BauGB genehmigt.

Karlsruhe, den 2000

Der Wortlaut und die zeichnerischen Darstellung dieser Satzung (Stand:07.0£2008)
wurde unter ngthung der gesetzlichen Verfahrensbestimmungen am 27 <35/Z

2066 vom Gemeinderat beschlossen e
29 03 U%M <303 0
OBERBURGERMEISTER BURGERMEISTE

Der Bebauungsplan ist mit der 6ffentlichen Bekanntmachung gemass §10 BauGB am
(6, 4,2004 rechtsverbindlich geworden.

Mannheim, den | U, b‘i. \.li FACHBERE RWALTUNG
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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN
nach § 9 Abs. 1 - 3, 5 und 6 BauGB

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs.1 Nr.1

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO ausgewiesen.
Im Aligemeinen Wohngebiet sind zuléssig:
« Wohngeb&ude (§ 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO))

o Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, sowie nicht stdrende
Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr.2)

« Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke (§ 4
Abs.2 Nr.3 BauNVO)

Nicht zuléssig gemaf § 1 Abs. 6 und 8 BauNVO sind:
e Schank- und Speisewirtschaften

Ausnahmen gemanR § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO sind nicht zugelassen.
+ Betriebe des Beherbergungsgewerbes

« sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
e Aniagen fir Verwaltungen

« Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

MaB der baulichen Nutzung

§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB

Im Aligemeinen Wohngebiet wird als

Grundfiachenzahl (GRZ) 0.4 und als
GeschoRfiachenzahl (GFZ) 0.8

entsprechend des beiliegenden Entwurfes festgesetzt. !

Bei der Ermitttung der GRZ / GFZ konnen die Grundsticke und Gebaude einer
Hausgruppe bzw. die Grundstiicke und Gebaude eines Doppelhauses wie ein Gebaude
IGrundstiick behandeit werden. Siehe Hinweise Pkt. 4.1.12.

Anstelle der Voligeschosse wird im Bebauungsplan die max. Traufhdhe (TH) festgesetzt,
die sich an den stadtebaulichen Zielvorstellungen bzw. der Nutzung orientiert.

Héhe der baulichen Anlagen

Die Traufhdhe der Gebaude - gemessen zwischen OK Gehweg / Erschliessungstrasse (-
hinterkante) und dem Schnittpunkt der AuBenwandflaiche mit Ok-Dachhaut - darf die
festgesetzten MaRe nicht Gberschreiten.(§ 16 Abs.2 Nr.4 und Abs.4 BauNVO)

Aus stadtebaulichen Grinden ist pro Gebaude nur eine Wohneinheit zuldssig.
Bauweise
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB

Fur das gesamte Plangebiet wird offene Bauweise -Doppelhduser bzw. Hausgruppen
(Reihenhauser)- festgesetzt. ( § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO)
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Garagen, Carports und Stellplitze
§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

Soweit keine anderen Festsetzungen getroffen sind, ist auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksfiachen die Errichtung von Garagen, Carports oder ebenerdigen
Steliplatzfiachen nicht zuldssig (§ 12 und § 23 Abs.5 BauNVO).

Soweit keine anderen Festsetzungen getroffen sind, muR der Abstand zwischen
StraRenbegrenzungsiinie und Vorderkante Garage mindestens 5,00 m betragen.

Die Tiefe der ebenerdigen Stelipiatze muss im Vorgarten ab Strassenbegrenzungslinie 5,5
m betragen.

Bei den Hausgruppen dirfen die an den seitlichen mdglichst spiegelbildlich
anzuordnenden, 5,5 m tiefen Stellplatze nicht Gberbaut werden.

Nebenanlagen

§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVO

Soweit keine anderen Festsetzungen getroffen sind, sind auf den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen Nebenanlagen i.S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zuldssig.

Ausgenommen sind Nebenanlagen wie Pergolen, Rankgeriste, Klopfstangen,
Malltonnenplatze und Gartengeratehauschen bis max. 20 m*.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
nach § 74 LBO und § 9 Abs.4 BauGB

Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
§ 9 Abs.1 Nr. 26 und § 74 Abs.1 u. Abs.3 Nr. 1 LBO

Durch StraRen-, Wege- und Gelandeanhebungen erforderliche Aufschittungen und
Boschungen sind sowohl im Vorgarten als auch im seitlichen Bereich (z.B. Eckgrundstick)
auf den Grundstiicken zu dulden.

Die Flache zwischen Strassenbegrenzung und Gebaude gemafl Pkt 2.1.1 ( auch bei
Eckgrundsticken) ist niveaugleich aufzuftilen. Abgrabungen, auch als unterlassene
Aufschittungen, sind in diesem Bereich unzuléssig.

Gestaltung baulicher Anlagen
§ 74 Abs.1 Nr.1 LBO
Als Dachform sind Satteldacher zulassig. Die Dachneigung wird mit 35° - 40° festgesetzt.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind als Schleppgauben auszubilden. Die Summe der
Gaubenbreiten einer Dachfiache darf die Halfte der Gebaudebreite nicht Gberschreiten.

Die Breite einer Gaube darf 2,50 m nicht Gberschreiten.

Die Hohe der Vorderwand der Dachaufbauten darf, gemessen zwischen Schnittlinie
Dachhaut des Gebaudes und der Vorderwand und Schnittinie Dachhaut des
Dachaufbaues (Gaube) max. 1,60 m betragen.

Der Abstand der Vorderwand eines Dachaufbaues zur Vorderwand des Gebaudes mufd
mindestens 0.50 m betragen.

Die Schnittlinie zwischen Dachhaut des Gebaudes und der Dachhaut des Dachaufbaues
muR, senkrecht gemessen, mind. 0,3 m unter dem First des Gebaudes liegen.

Der Mindestabstand des Dachaufbaues zu seitlichen Dachkanten (bei Reihen- und
Doppelhausern Gebaudeachse) mull min. 1,0 m betragen.

Dacheinschnitte (Loggien) sind nicht zuléssig.

Die jeweiligen Hausgruppen sind in Dachform, Neigungswinkel, Traufausbildung,
Dacheindeckung und Material der AuBenwénde einander anzupassen.




LEGB 51 14c Rechtskraft: 06.04.2001

23

2.3.1

232

233

24

25

251
252

253

254
255

Einfriedigungen
§ 74 Abs.1 Nr.3LBO

Abgrenzungen durch Z&une, Mauern o.a. sind auf der Grenze zur ErschlieBungsstrale
bzw. -weg (Vorgarten) nicht zulassig.

Seitliche (nur im rickwartigen Bereich) und rockwartige Einfriedigungen sind bis zu einer
max. Hshe von 1,80 m als bepflanzter Maschendraht-, Metall-, Holzzaun oder in Form von
Hecken (lebender Zaun) zulassig.

An den gemeinsamen Grundstiicksgrenzen sind auf der Gartenseite Sichtblenden aus
begriintem Mauerwerk oder als Holzzaun bis zu einer Hohe von 1,80 m und 3,00 m Lange
- gemessen ab rickwartiger Gebaudeflucht - zulassig.

Verbrennungsverbot
§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsaniagen im Sinne der 1. BImSchV und
in nach der 4. BimSchV genehmigungsbedurftigen Verbrennungsmotoraniagen gelten
folgende Beschrankungen: Kohle, O, Holz und Abfalle durfen nicht verwandt werden. Gas
darf nur in Anlagen verwandt werden, die den Anforderungen des Umweltzeichens (RAL)
genigen. Die Verwendung dieser Stoffe (ausgenommen Abfalle) in bereits rechtmafig
bestehenden Feuerungsanlagen ist so lange zulassig bis die zentrale Feuerstatte neu
errichtet oder geandert wird. Als ‘Anderung’ gilt insbesondere der Einbau eines neuen
Kessels oder eines neuen Brenners.

Als Ausnahme kann die Verwendung von Heizdl EL sowie anderen Brennstoffen

zugelassen werden, wenn die Feuerungsanlage den Anforderungen des Umweltzeichens
(blauer Engel) genugt.

Die Einhaltung der Anforderungen fiir Feuerungsaniagen, die der 4.BimSchV unterliegen,
ist durch eine anerkannte MeRstelle i.S.d. § 26 BImSchV nachzuweisen.

Bei Feuerungsanlagen, die der 1. BImSchV unterliegen, erfolgt die Uberwachung der
Immissionsgrenzwerte durch den Bezirksschornsteinfeger.

Vom Verbrennungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen, die mit Dieseld! betrieben
werden.

Festsetzungen zur Begriinung
§ 9 Abs.1 Nr. 25a und Abs. 4 BauGB

Die Vorgarten sind gartnerisch anzulegen und dauernd zu unterhalten.

Auf den ruckwartigen, nicht Gberbauten Grundsticksfidachen ist ein mittelkroniger
Laubbaum II. Ordnung im Sinne von Hinweis 5.4 zu pflanzen und dauernd zu unterhalten.

Stellplatzaniagen sind auf den Zuwegflichen und auf den Steliplatzen selbst, mit
Ausnahme der Motorblockbereiche (entsprechende Hinweisschilder bezaglich d. Parkrich-
tung sind anzubringen), wahlweise mit wasserdurchlassigen Pflasterbelagen, wie
Pflasterbelage mit Rasenfugen oder mit Rasengittersteinen auszulegen.

Standorte fir Mollsammelbehalter sind gartnerisch abzuschirmen.

Fur die Straen sind grolkronige Hochstammlaubbdume . Ordnung im Sinne von Hinweis
5.3 auszuwahlen.
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Die innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen sowie der Vorgartenfidchen festgesetzten
Baume sind an den angegebenen Stellen zu pflanzen. Ausnahmsweise kénnen von den
Standorten Abweichungen erfolgen (Anzahl der Baume kann nur erhdht werden), wenn
dies

1. aus funktionalen Griinden: (z. B. Stellplatz- und Garagenzufahrten, Leitungstrassen,
Strallenbeleuchtungen u.a.)

2. aus gestalterischen Grinden: (z. B. wenn wegen 1. neue Baumgruppen erforderlich
sind)

notwendig ist.

Der Kinderspielplatz ist mit einer mind. 1,0 m breiten und 1,5 m hohen Sichtschutzhecke,
bestehend aus standortheimischen Geholzen zu bepflanzen (siehe Zeichn. Teil).

Auswabhlliste der zu verwendenden Biaume und Straucher
Baume |. Ordnung:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanos Bergahomn
Carpinus petulus Hainbuche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus torminalis Eisbeere

Tilia cordata ‘Greenspire’ Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Tilia tomentosa Silberlinde
Prunus avium SuRkische

Im Straflenraum - Prunus avium ‘Plena’

Baume II. Ordnung

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Carpinus betulus ‘Fastigiata’ Saulenhainbuche

Pyrus calleryana ‘Chanticleer’ Chinesische Wildbirne
Pyrus communis Wildbirne

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Ulmus carpinifolia Feldulme

Straucher/Heister (Feldgehdize):

Acer campestre Feldahorn

Cornus mas Mannlicher Hartriegel
Cornus sanguina Roter Hartriegel
Corylus avellana HaselnuB

Crataegus monogyna Weilldorn

Euonimus europaeus Pfaffenhatchen
Prunus cerasifera Kirschpflaume
Prunus spinosa Schwarzdorn

Pyrus communis Wildbirne

Rosa canina Hundsrose
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Rosa rubiginosa Weinrose
Rosa spinosissima Dannenrose
Salix caprea Katzchenweide
Salix purpurea Purpurweide
Ulmus carpinifiolia Feldulme
LARMSCHUTZ

§ 9 Abs. 24 BauGB

Die Aufdenbauteile der Gebaude bzw. die Gebaudefassaden der Wohn-, Schiaf- und
Aufenthaltsrdume sind entsprechend Zeile 3 der Tabelle 8 in DIN 4109 vom Nov. 1989
sowie Abschnitt 5 dieser Norm zu dimensionieren. Bei (iblichen Raumhdhen von 2,50 m,
Raumtiefen von ca. 4,50 m und Fensterflachenanteilen < = 40% ist bei den
AuRenwanden ein bewerteten Schallddmmmal vonRW > = 45 dB und bei Fenstern

ein bewertetes Schalldammmaf von RW > = 35 dB entsprechend der Fensterschallschutzklasse
3 nach VDI 2719 erforderlich.

Bei davon abweichenden Raumgrofen und Fensterflachenanteilen sind die
SchalldammmaRe und die Fensterschalischutzklassen unter Beriicksichtigung

dieser Abweichungen zu ermitteln, wobei das schalltechnische Gutachten Nr. 2299 G
vomn 25.10.1999 und Nr. 22909 G1 vom 22.02.2000 der Werner Genest &

Partner ingenieurgeselischaft mbH sowie das Gutachten 1BL vom 05.02.1991

zugrunde zu legen sind.

SCHRIFTLICHE HINWEISE

Allgemein

Die Profilgestaltung innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand des
vorliegenden Bebauungsplanes.

Nach dem Bodenschutzgesetz Baden-Wurttemberg (BodSchG) sind folgende Auflagen zu
erfullen:

¢ In den nicht zur Uberbauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die natlrliche Bodenstruktur vor erheblichen und nachhaltigen
Veranderungen zu schitzen.

¢ Bei allen BaumalRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden
getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwendung zuzufthren und bis dahin
getrennt zu lagern.

« Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion nach § 1 BodSchG
gewahrleisten. (Schutthdhe max. 1,0 m, Schutz vor Vernassung, Verdichtung, etc.).

e Erdaushub, der wiederverwendet wird, muRl auf dem Grundstlick zwischengelagert
werden.

Soliten innerhalb des Plangebietes beim Ausheben von Baugruben oder anderen
erdgebundenen Arbeiten Auffalligkeiten im Untergrund bemerkt werden, die den Verdacht
von Altlasten nahelegen, ist das Amt fir Baurecht und Umweltschutz, Collini-Center, 68161
Mannheim, zu verstandigen.

Im gesamten Plangebiet bestehen Verdachtspunkte auf noch vorhandene Kampfmittel.
Eine Uberprifung des Baugelindes bzw. der zur Bebauung vorgesehenen Teilflachen mit
Metalldedektoren ist notwendig. Bei allen erdgebundenen BaumaRnahmen ist deshalb der
Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg - Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart -
einzuschalten.
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Soliten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten arch#ologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesdenkmalamt Baden-
Warttemberg, Archéologische Denkmalpflege, Amalienstrale 36, 76133 Karlsruhe, zu
melden.

Die Fundstelle ist 4 Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht das
Landesdenkmalamt einer Verkarzung dieser Frist zustimmt (§ 20 DSchG). Eventuell
vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unverandert
an ihrem Standort zu belassen.

Solite eine Veranderung als unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem
Referat Bau- und Kunstdenkmalpflege, Durmersheimer Str.55, 76185 Karlsruhe
vorzunehmen.

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

Die Grundwassersténde konnen bei 63.3 erfragt werden.
Bei Abbrucharbeiten sind die abfalirechtlichen Bestimmungen zu beachten.

Werden Brunnen und Pegel auf dem Grundstick angetroffen, so ist FB 63 zu
benachrichtigen.

Auf die Genehmigungspflicht von Grundsticksteilungen im Geltungsbereich von
Bebauungsplanen gemaR der Satzung der Stadt Mannheim, in Kraft getreten zum
1.01.1988, wird hingewiesen.

Feuerwehr und Katastrophenschutz:

Der Loschwasserbedarf fir die neue Wohnbebauung wird auf 96 m¥h festgesetzt. Das
Loschwasser mufl mindestens fir eine Loschzeit von 2 h zur Verfiigung stehen.

Auf die Hausnummern der neuen Wohnbebauung ist durch von der Zwerchgasse aus
sichtbare, beleuchtete Hinweisschilder hinzuweisen.

GroR¥fiachige Metaliverkleidungen an Fassaden und auf den Dachern kdnnen den Horfunk-
und Fernsehempfang beeintrachtigen.

Je Gebaude bzw. Gebaudezeile ist eine Aullenempfangsantennenaniage zulassig.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig ,
da® Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen der Deutschen Telekom AG,
Niederlassung Karisruhe. Postfach 100164, 76231 Karlsruhe, Ressort SuN, Tel. 0721/
351- 6152, so frih wie moglich, mindestens jedoch 6 Monate vor Baubeginn, schriftiich
angezeigt werden.

Aufgrund der Nahe zum US-Flughafen Mannheim Sandhofen ist im gesamten Plangebiet
mit erheblichen Larmbelastigungen durch Flugverkehr zu rechnen. Aus dieser Tatsache
lassen sich keine Anspruche gegniber dem Flughafenbetreiber ableiten (siehe auch
Gutachten des Bdros IBL, Prof. Lutz aus dem Jahre 1991, 1605/91).

Bei Verauerung eines Grgndsmckes muss der Kaufer darauf hingewiesen werden, daR
evtl. eine Baulast -wegen Uberschreitung der GRZ von benachbarten Grundstiicken- auf
sein Grundstick eingetragen ist.

Hinweis der Wehrbereichsverwaltung V

Das vorgesehene Baugebiet an der Zwerchgasse in Mannheim-Sandhofen liegt im
Einwirkungsbereich des US-Flugplatzes Mannheim-Sandhofen. Mit Belastigungen durch
den Fluglarm (Tag und Nacht) ist zu rechnen. Die Wehrbereichsverwaltung V weist daher
darauf hin, dass die Planung in Kenntnis dieser moglichen Beeintrachtigung erstelit wird
und somit Rechtsanspriiche gegen den Bund, die mit Beeintrachtigungen durch den
Fluglarm begriindet werden, nicht bestehen. Siehe auch Gutachten des Buros IBL, Prof.
Lutz aus dem Jahre 1991, 1605/91).

Hinweise zum Bauablauf:
Kréne sind in jedem Fall mit einer Tages- und Nachtkennzeichnung zu versehen.
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Der Airfield-Manager ist immer vor Aufsteliung eines Baukranes unter Angabe des
genauen Standortes, der maximalen Hohe Uber Grund, der GesamthShe (Ober NN sowie
des genauen Aufstellungstermins und nach dem endgtitigen Abbau zu informieren.

GRUNORDNUNG

Die zeichnerischen Festsetzungen sind nicht maBhaltig. Sie sind jedoch in ihren
qualitativen-, quantitativen und raumbezogenen Aussagen zu beachten.

Vorhandene Energie-,Wasserver- und entsorgungsleitungen sind bei einer Uberpflanzung
zu schatzen.

Es sind standortheimische Hochstammbaume |. Ordnung mit einem Stammumfang von
mind. 18 - 20 cm, 3-4x verpflanzt, nach den Qualitatsbestimmungen des ‘Bund Deutscher
Baumschulen' in eine Vegetationsschicht nach DIN 18 915 oder in einer Pflanzgrube gem.
18 916 zu pflanzen.

Es sind standortheimische Hochstammbaume I[I. Ordnung mit einem Stammumfang von
mind. 16-18 cm, 3-4x verpflanzt, nach den Qualitatsbestimmungen des ‘Bund Deutscher

Baumschulen’ in eine Vegetationsschicht nach DIN 18 915 oder in einer Pflanzgrube gem.
18 916 zu pflanzen.

Es sind standortheimische Feldgehoize in den Qualitaten 3x verpflanzt, mit Ballen Strauch
125-150 cm bzw. 3x verpflanzt, mit Ballen Heister 125-150cm nach den
Qualitatsbestimmungen des ‘Bund Deutscher Baumschulen' in eine Vegetationsschicht
nach DIN 18 915 oder eine Pflanzgrube gem. DIN 18 916 zu pflanzen.

Fur die Baumpflanzungen in den Vorgartenbereichen der Reihenhduser wird empfohlen,
die Auswahl der Baumart mit den Nachbarn abzustimmen, insbesondere dann, wenn sich
durch die Baumpflanzung ein Tor- oder Gruppenaspekt im Stralenraum ergibt.
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