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Vorbemerkung

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 51/29 ,Wohngebietserweiterung nérdlich der Grol3-

Gerauer Straf3e” in MA-Sandhofen wird durch den Bebauungsplan Nr. 51.38 geandert.

Die geanderten und die nicht gednderten Festsetzungen wurden in ein zusammenhangen-
des Planwerk Uberfuhrt (Bebauungsplan Nr. 51.38).

Die Begriindung des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 51/29 ist auch weiterhin fir den
Bebauungsplan Nr. 51.38 giiltig, sofern deren Inhalt nicht durch die Anderungen erneuert

wird.

Die Begruindung des ursprunglichen Bebauungsplanes Nr. 51/29 ist der Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 51.38 als Anlage beigefugt (Beschlussanlage 5.1 - Anlage zur Begrin-
dung).
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1 Planungsgegenstand, Erforderlichkeit und Plangebiet
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat der Stadt Mannheim hat am 22.06.1999 den Bebauungsplan Nr. 51/29,
~Wohngebietserweiterung nérdlich der GroRR-Gerauer StraRe" in MA-Sandhofen (Sandhofen-
Nord) als Satzung beschlossen. Er ist durch 6ffentliche Bekanntmachung am 27.08.1999 in

Kraft getreten.

Der Bebauungsplan schuf die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung ei-
ner rd. 6,4 ha groRen Wohnbauflache und einer rd. 1,1 ha grof3en eingeschréankten Gewer-

bebauflache.

Der Bebauungsplan Nr. 51/29 war als erster Abschnitt einer groReren Wohngebietserweite-
rung konzipiert und fligte sich in eine Gesamtkonzeption fur die stadtebauliche Entwicklung

im Norden von Sandhofen ein.

Mit der Verwirklichung eines zweiten Erweiterungsbereiches sollte die Stadtbahnlinie 3 lang-
fristig bis in die Wohnerweiterungen nordlich der Grof3-Gerauer StralRe weitergefiihrt werden.
Hierfir wurde im Osten des Bebauungsplanes Nr. 51/29 eine Trasse zwischen dem einge-
schrankten Gewerbegebiet (GEx) und der Wohngebietserweiterung freigehalten, die aul3er-

dem die Rolle einer begriinten Frischluftschneise tbernimmt.

Bis zur Realisierung der Verlangerung der Stadtbahnlinie sollte die Anbindung des Plange-
bietes an den OPNV voriibergehend tiber das Busliniennetz gesichert werden. Im Plangebiet
solite deshalb am Ende der Ausgasse eine provisorische Wendemaoglichkeit fir den RNV-
Bus angelegt werden. Das dort vorhandene Wohnbaugrundstiick sollte fiir einen Ubergangs-

zeitraum bis zur Realisierung der Stadtbahn zunéchst nicht bebaut werden.

Mittlerweile wurde die Planung fir die Entwicklung eines zweiten Erweiterungsbereiches
aufgegeben. Dieser ist auch im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes nicht
mehr enthalten. Daraus resultiert, dass die Verlangerung der Stadtbahnlinie nicht mehr ver-
wirklicht werden kann. Es ist daher notwendig, die bisher als Provisorium angelegte Wende-
anlage fir einen Bus am Ende der Ausgasse dauerhaft in die Planung zu integrieren. Um
langfristig die Bebaubarkeit des Wohnbaugrundstiicks im Bereich des Provisoriums zu ge-
wahrleisten, muss die Wendeanlage fiir den Bus nach Norden verschoben werden. Sie liegt

nun am nordlichen Gebietsrand auf einer landwirtschaftlichen Flache.
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Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Verlegung der Wendeanlage zu schaf-
fen, ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Der Geltungsbereich muss gering-
fugig erweitert werden. Die Erweiterungsflachen werden als 6éffentliche Verkehrsflache und
landwirtschaftliche Flache festgesetzt. Gleichzeitig kann die bisherige Freihaltetrasse fir die
Stadtbahn innerhalb der Griinzone zwischen Wohn- und Gewerbegebiet aufgehoben und

vollsténdig als Grunflache festgesetzt werden.

Da zwischenzeitlich auch das fur die Realisierung des Bebauungsplanes erforderliche Bau-
landumlegungsverfahren eingeleitet ist, wurden neben den o.g. Anderungen auch die (bri-
gen Festsetzungen im Bebauungsplan, die fir den aufzustellenden Umlegungsplan von ho-
her Bedeutung sind, Gberprift. Hierbei hat sich gezeigt, dass die zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung zugrunde gelegten Grundstiicksgrof3en an die heutige Nachfrage bzw. Marktlage
angepasst werden mussen. Auch wurde erkannt, dass fur die mit Gber 30 % Anteil an der
Gesamtbauflache ausgewiesenen Grundstiicke fir den Geschosswohnungsbau keine Nach-
frage vorhanden ist. Bisher ist kein Bautrager mit einer grof3en Einwurfsfliche am Bauland-
umlegungsverfahren beteiligt, dem Geschosswohnungsbau zugeteilt werden konnte. Den
Privateigentiimern kann - auch wegen des geringen Einwurfswertes - dies nicht aufgebirdet
werden. Vorgesprache der Umlegungstelle hatten ergeben, dass kaum Privateigentiimer an
einer Zuteilung am Geschosswohnungsbau interessiert waren und somit die ordnungsgema-
Re Durchfihrung des Baulandumlegungsverfahrens in Frage gestellt gewesen ware. Fur
einen Teilbereich des Geschosswohnungsbaus wird deshalb jetzt eine Bebauung mit Einzel-,

Doppel-, oder Reihenh&dusern zugelassen.

Im ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 51/29 wurden auferdem die tberbaubaren Grund-
stucksflachen durch Baugrenzen und Baulinien sehr eng an den damaligen gestalterischen
Vorstellungen des stadtebaulichen Entwurfs ausgerichtet.

Dadurch sollte die geplante Geb&audestruktur gesichert werden. Gleichzeitig wurden die Ges-

taltungsspielraume der Bauherren im Plangebiet erheblich eingeschrénkt.

Neben den o.g. Anderungen, die sich aus der OPNV-Anbindung und dem Anderungsbedarf
im Geschosswohnungsbau ergeben, ist vorrangiges Ziel der durchgefiihrten Plandnderung
die engen Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der tberbaubaren Grundstiicks-

flachen an die heutigen Bedurfnisse anzupassen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden dabei nicht wie bisher eng am damals
zugrunde gelegten stadtebaulichen Entwurf festgesetzt, sondern grundstiicksibergreifend
zusammengefasst. Mittels Baugrenzen wird die Tiefe der Uberbaubaren Flachen festgesetzt,
wahrend die seitlichen Abstéande nach der LBO geregelt werden. Insgesamt kann durch we-

niger strenge Vorgaben eine flexiblere, starker an den heutigen Zielen und Erfordernissen
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orientierte Bebaubarkeit der Grundstiicke im Rahmen der sonstigen Festsetzungen zu Art

und Mal3 der baulichen Nutzung erreicht werden.

Das ErschlieBungssystem, die Flachenabgrenzung zwischen o6ffentlichen und privaten Fla-
chen sowie die Art der baulichen Nutzung wurden nicht gedndert, das MalR3 der baulichen
Nutzung wurde nur in Teilbereichen minimal erhéht. Einzige Ausnahme ist der Bereich des

Geschosswohnungsbaus und die Flache fir Gemeinbedarf (Kindergarten):

Im Bereich der Geschosswohnungsbauten wird auf einer Teilflache eine Bebauung mit Ein-
zel- oder Doppelhausern zugelassen und auf den dbrigen Teilflachen die sehr eng bemes-
sene Festsetzung der GRZ geringflgig um 0,05 erhoht. Das Maf3 der baulichen Nutzung ist

dadurch in den Bereichen des Geschosswohnungsbaus nicht wesentlich verandert worden.

Im Bebauungsplan Nr. 51/29 war au3erdem eine Flache fir Gemeinbedarf (Kindergarten)
festgesetzt. Es ist aber derzeit nicht absehbar, ob tatsachlich ein Bedarf fur diese Einrichtung
besteht oder ob eine solche Einrichtung langfristig tragfahig ist. Die Festsetzung als Flache
fir Gemeinbedarf (Kindergarten) im Bebauungsplan Nr. 51/29 lasst keinen Entwicklungs-
spielraum fur andere Nutzungen zu. Damit besteht die Gefahr, dass beim Wegfall der zu-
nachst vorgesehenen Nutzung eine nicht entwicklungsfahige Brachflache entsteht. Wird die
Nutzung als Gemeinbedarfsflache nicht nachgefragt oder wieder aufgegeben, wird deshalb
auf Grundlage des § 9 Abs. 2 BauGB (Baurecht auf Zeit) an dieser Stelle eine Wohnbebau-
ung zugelassen. Die Folgenutzung fiir den Wohnungsbau ist an die Bedingung geknupft,
dass die Gemeinbedarfsnutzung gar nicht oder nicht mehr bendtigt wird. Die Wohnnutzung
ist ab dem Eintritt dieses Umstands zulassig. Die bisher zulassige GRZ wird bei einer Folge-
nutzung fur den Wohnungsbau von 0,4 auf 0,35 verringert. Das zulassige Malf3 der baulichen

Nutzung wurde dadurch nicht grundlegend verandert.

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung wurde auf3erdem die Planzeichnung digital umge-
setzt und es erfolgte eine Vereinfachung der Planlesbarkeit insgesamt. Dazu wurden die
Festsetzungen fur den Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung utberar-
beitet. Zum einen wurden einzelne Festsetzungen, die aus heutiger Sicht nicht mehr aufge-
nommen werden sollten (z.B. mangelnde Rechtsgrundlage oder wenig praktikable Festset-
zungen) gestrichen. Zum anderen wurden einzelne Festsetzungen aus dem urspriinglichen
Bebauungsplan redaktionell Gberarbeitet, wobei der Inhalt der Festsetzung jedoch nicht ver-
andert wurde. Eine Gegeniiberstellung der Anderungen und die jeweilige Begriindung sind in

Kapitel 3 enthalten.
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Insgesamt werden die Grundziige der Planung durch die Bebauungsplandnderung nicht be-
rihrt. Der bisher geplante Gebietscharakter wird nicht verédndert und die allgemeinen Pla-

nungsziele des Bebauungsplanes Nr. 51/29 bleiben bestehen.

1.2 Verfahrensverlauf

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik (AUT) hat in seiner Sitzung am 11.07.2007 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 51.38 ,Wohngebietserweiterung nordlich der Grol3-
Gerauer Straf3e” im Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB beschlossen und die Verwal-

tung beauftragt, die Beteiligungsverfahren gemaf § 13 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6 Abs. 5

Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Vom 30.07.2007 bis zum 10.08.2007 erfolgte die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13
Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Mit Schreiben vom 30.07.2007 wurden die Behdrden und sonstigen in
ihren Aufgaben beriihrten Trager offentlicher Belange (TOB) um Stellungnahme bis zum
31.08.2007 gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB gebeten.

Die genannten Verfahrensschritte betrafen jeweils auch die zugehdrige Satzung uber Ortli-

che Bauvorschriften gemaR § 74 LBO.
Im Rahmen der Beteiligungsverfahren gingen Anregungen ein (siehe Beschlussanlage 1).

Nach Abwéagung der Anregungen wurden folgende inhaltliche Anderungen gegeniiber der

bisherigen Planfassung vorgenommen:

1.

Eine Anregung betraf die festgesetzte Firstrichtung auf den Grundstiicken entlang des nord-
lichen Wirtschaftsweges. Die am Rande eines Bebauungsblockes (Baufeld (B)) liegenden
Einzelhausgrundstiicke entlang des ndérdlichen Wirtschaftsweges haben eine um 90 Grad
veranderte Firstrichtung als die Hauser im mittleren Bebauungsbereich. Der Bebauungstyp B
lasst sowohl eine Einzelhaus- als auch eine Doppelhausbebauung zu. Auf den Eckgrundsti-
cken ware aber wegen der festgesetzten Firstrichtung eine Bebauung mit Doppelhdusern nur
schwer mdglich. Eine ahnliche Situation besteht in den Baufeldern (A). Hier ist neben einer
Bebauung mit Einzelhdusern auch eine Bebauung mit Hausgruppen zuléssig, die Firstrich-
tung ist aber gemafl Planzeichnung giebelstandig festgesetzt worden. In den in der Plan-
zeichnung mit (A) gekennzeichneten Bauflachen ist aber gemaR § 4 (2) der ortlichen Bau-
vorschriften im Falle einer Bebauung mit Hausgruppen oder Doppelhdusern die Abweichung

von der senkrecht zur StraRenflucht eingetragenen Richtung der Firstlinien zulassig. Diese
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Ausnahmeregelung wird jetzt auch auf die dargestellte Situation im Bereich der Bauflachen
(B) ausgedehnt (s. § 4 (2) in Kap. 3.2, S. 37 der Beschlussanlage Nr. 5 - Begriindung

und Beschlussanlage Nr. 4, S. 1).

2.

Im Sinne einer redaktionellen Anpassung wurde die versehentlich gestrichene Festsetzung,
dass als Dachform auch gegeneinander versetzte Pultdacher zuldssig sind, wieder aufge-
nommen (s. § 4 (1) in Kap. 3.2, S. 41 der Beschlussanlage Nr. 5 - Begriindung und Be-
schlussanlage Nr. 4, S. 1).

3.

Des Weiteren wurde fiir die Geschosswohnungsbaugrundstiicke eine Ausnahmeregelung
aufgenommen: Hier wird das Zufahrtsverbot von der Grof3-Gerauer Stral3e ausnahmsweise
im Bereich der Baufelder C1 und C2 Grundstlickszufahrten aufgehoben, wenn pro angren-
zendem Grundstiick nicht mehr als 2 Stellplatze angefahren werden (s. Festsetzung B 4.4
in Beschlussanlage Nr. 3, S. 4 und in Kap. 3.2, S. 40 der Beschlussanlage 5 -
Begriindung). Sollte sich herausstellen, dass fiir diese Grundstiicke die bisher vorgesehene
Bebauung im Geschosswohnungsbau nicht realisierbar ist, kdnnte hier auch eine Bebauung
mit Einzel-, Doppel- oder Reihenhausern entstehen, da keine Gebaudetypen festgesetzt
sind. In diesem Fall missten jedoch einzelne Grundstucke von der Grol3-Gerauer Stral3e aus

erschlossen werden, was durch die Ausnahmeregelung ermdoglicht wird.

4.

Bei Nr. 32 in der Tabelle der Gegentiberstellung der rechtskraftigen Planfassung des Bebau-
ungsplanes Nr. 51/29 mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 51.38 wurde auf3erdem der
schriftliche Zusatz, dass im Siiden des Gewerbegebietes die Baulinie durch eine Baugrenze
ersetzt werden soll, wieder herausgenommen, da die Baulinie weiterhin im Plan festgesetzt
wird (s. Beschlussanlage Nr. 5 - Begriindung - Kap. 3.1.8, Tabelle ,,Gegeniiberstellung
der rechtskriftigen Planung und des Anderungsplanes“, Punkt 32 auf Seite 22).

Weitere inhaltliche Anderungen ergaben sich im Rahmen der Beteiligungsverfahren nicht.
Die vorgenommenen Anpassungen haben keine Auswirkungen auf die Grundziige der Pla-

nung.

Aufgrund des Beschlusses zur Planungsbeschleunigung in der Vorlage zur Aufstellung und
Billigung dieses Bebauungsplanes am 11.07.2007 erfolgte in der Zeit vom 26.10.2007 bis
zum 09.11.2007 die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB ohne
erneuten Billigungsbeschluss. Es erfolgte eine Information des Ausschusses fur Umwelt und

Technik uber die vorgenommenen Anderungen, deren Griinde und deren Auswirkungen. Auf



Bebauungsplan Nr. 51.38 ,Wohngebietserweiterung nérdlich der Gro3-Gerauer Straf3e* Beschlussanlage 5
01.10.2007 Begriindung

die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde verzichtet, da

diese von den vorgenommenen Anderungen nicht berihrt waren.

1.3 Lage des Plangebietes, Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhalt-
nisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes setzt sich zusammen aus:

- dem eigentlichen Erweiterungsbereich (unmittelbar nérdlich der GroR-Gerauer Stra-
3e) mit den Baugebieten "Allgemeines Wohngebiet (WA)" und "Eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEX)",

- Die Flachen fur die Larmschutzwand unmittelbar stdlich entlang der BAB A 6

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51.38 entspricht im Wesentlichen

der Abgrenzung des Bebauungsplanes Nr. 51/29 und wird begrenzt:
Im eigentlichen Erweiterungsbereich:

im Norden von den FreirAumen
= Auf den Scharhofer Weg"
=  Steinacker"
= Durch den Grund"

- im Osten von der Bundesstral3e 44 (Frankenthaler Stral3e)

- im Suden durch die StraRenmitte der GroR-Gerauer StralRe und weiter dstlich von
einem zwischen Scharhofer StraRe und B 44 sich erstreckenden Gewerbegebiet.

- im Westen von dem Freiraum ,Auf der Krimme".
Diese Flache betragt rd. 11,2 ha.

Im Bereich der Larmschutzwand:

- im Norden, unter Einhaltung eines ca. 2,5 m breiten Abstandsstreifens, von den

Fahrspuren bzw. von der sidlichen Auffahrtsspur der BAB A 6,

- Im Westen vom Streckenkilometer 565 und im Osten vom Streckenkilometer 563

der BAB sowie im Siidosten zuséatzlich vom Randbereich der B 44,

- im Suden von der FulRkante Autobahnbdschung.

Diese Flache betragt rd. 2,1 ha.
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Gegeniber der Abgrenzung des Geltungsbereiches im Bebauungsplan Nr. 51/29 wurde der
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 51.38 am Ende des neuen Aus-
baustiicks der Ausgasse um den Bereich der neu geplanten Buswendeanlage ergéanzt. Der

Geltungsbereich wird dadurch um rd. 470 m? vergrof3ert.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51.38:

o — = — e —-“—- \ ==

[ 11

2

Die Grundsticke des eigentlichen Erweiterungsbereichs befinden sich zu rd. 92 % in Privat-

besitz und zu rd. 8 % im Eigentum der Stadt Mannheim.

2 Planungsvorgaben und Verfahren

21 Aussagen des Regionalplans 1994

Der Regionalplan ,Unterer Neckar* weist das Plangebiet gem. dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan als Siedlungsflache aus.

2.2 Aussagen des Modells Raumlicher Ordnung (MRO) 1994

Im ,MRO" (vom Gemeinderat am 12.05.1992 als kommunalpolitische Selbstbindung zur
Kenntnis genommen) ist der von der Planung betroffene Bereich als Wohnbauflache darge-

stellt.

23 Aussagen des Flachennutzungsplanes 1983 und 2006

Im Flachennutzungsplan (FNP) des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim von
1983 ist das Plangebiet als Wohnbauflache und gewerbliche Bauflache dargestellt. In dem
jetzt rechtswirksamen Flachennutzungsplan von 2006 wurde diese Darstellung tbernom-

men.

Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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24 Bestehende Bebauungsplédne

241 Bebauungsplan Nr. 51/29, ,Wohngebietserweiterung nérdlich der GroR-
Gerauer StraBBe” in MA-Sandhofen (Sandhofen-Nord)

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 51/29 ,Wohngebietserweiterung nérdlich der Grol3-

Gerauer StralRe" in MA-Sandhofen wird durch den Bebauungsplan Nr. 51.38 geéndert. Durch

die Plananderungen werden die Grundziige des urspriinglichen Bebauungsplanes nicht be-

rahrt (s. Kap. 1).

Die gednderten und die nicht gednderten Festsetzungen wurden in ein zusammenhangen-
des Planwerk Uberflhrt (Bebauungsplan Nr. 51.38). Die einzelnen Anderungen sind in Kap.

3 aufgeflihrt und erlautert.

25 Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB

Werden durch die Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplanes die Grundziige der
Planung nicht berihrt, kann die Gemeinde gemal § 13 BauGB das vereinfachte Verfahren

anwenden.

Durch die Plananderung werden die Grundziige der Planung nicht berihrt. Der Zuléssig-
keitsmafR3stab wurde nicht wesentlich verandert. Fir die Bebauungsplan&dnderung kam daher

das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB zur Anwendung.

2.6 Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und Umweltvertraglichkeit

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach 8§ 2a, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6 Abs. 5
Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen. § 4c (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist

nicht anzuwenden.

Die Umweltvertraglichkeit der Siedlungsentwicklung im Norden von Sandhofen wurde im
Bebauungsplan Nr. 51/29 gepruft. Die Belange von Natur und Landschaft wurden berick-

sichtigt.

Der Wegfall der StraRenbahntrasse innerhalb der Griunflache zwischen dem eingeschrank-
ten Gewerbegebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet kompensiert die zuséatzliche Flachen-
inanspruchnahme durch die Erweiterung des Geltungsbereiches und die minimale Erhéhung

der Grundflachenzahl (GRZ) im Bereich des Geschosswohnungsbaus (s. auch Kap. 4).

Da sich durch die Bebauungsplananderung keine wesentlichen Verdnderungen ergeben, war

eine erneute Bertcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft nicht erforderlich.
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2.7 Kinderfreundlichkeitspriifung Mannheim

Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die betroffenen Menschen, sowohl von Kin-
dern, als auch von Menschen mit besonderen Bedirfnissen, beispielsweise in Aussicht ge-
stellte Partizipationsmdglichkeiten fur Kinder und/oder die Beriicksichtigung von Bedurfnis-
sen an Barrierefreiheit fir mobilitatseingeschrankte Menschen, wurden im Rahmen der Kin-
derfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitsprifung im urspringlichen Bebauungsplan Nr.

51/29 untersucht und bewertet.

Die Belange von Kindern wurden im Bebauungsplan Nr. 51/29 bertcksichtigt. Da die Pla-
nung in den Grundziigen unveréndert bleibt, war eine erneute Kinderfreundlichkeitsprifung

nicht notwendig.

2.8 Immissionsschutz

Das Plangebiet weist eine Larmvorbelastung durch StralRenverkehrslarm der BAB A 6 und

der B 44 sowie durch Fluglarm amerikanischer Hubschrauber auf.

Diese Larmsituation wurde im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 51/29 durch ein Larmgut-
achten des Biros IBL, Prof. Lutz im Jahr 1991 und durch eine schalltechnische Untersu-
chung des Stadtplanungsamtes im Jahr 1997 Uberprift. Als weitere neu hinzugekommene
Larmquelle wurde damals auch das geplante Gewerbegebiet zwischen B 44 und geplantem
WA-Gebiet einbezogen (s. auch Anlage zur Begrindung: Begriindung des B-Planes Nr.
51/29).

Die Ergebnisse der Untersuchungen sind im Bebauungsplan Nr. 51/29 berticksichtigt wor-
den. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Immissionen wurden Festset-
zungen im Bebauungsplan aufgenommen. AuRerdem wurde ein Larmschutzwall in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51/29 einbezogen. Die Ausgangssituation zur Beur-
teilung der Larmimmissionen hat sich seither nicht geandert. Die Belange des Immissions-
schutzes sind somit auch weiterhin im Anderungsplan beriicksichtigt. Erganzende Untersu-

chungen oder Malinahmen waren aufgrund der unverénderten Sachlage nicht erforderlich.

Allerdings wurden die Festsetzungen zu den Anforderungen an Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Immissionen neu formuliert und préazisiert (siehe
Kap. 3.2 zu den Festsetzungen zum Immissionsschutz). Dadurch ergibt sich keine inhaltliche
Anderung, die Uberarbeitung der Festsetzungen zum Larmschutz diente nur der Klarstellung

und der Vollzugserleichterung.
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3 Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 51/29 und Uberfiihrung in den Bebau-
ungsplan Nr. 51.38 mit Begriindung

Nachfolgend werden die Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 51/29 in der Planzeichnung

und in den textlichen Festsetzungen dargestellt und begriindet. Die gednderten und die nicht

geadnderten Festsetzungen wurden in ein zusammenhangendes Planwerk Uberfuhrt (Bebau-

ungsplan Nr. 51.38).

31 Anderungen der Planzeichnung / der zeichnerischen Festsetzungen

Die verschiedenen Anderungen der Planzeichnung und der zeichnerischen Festsetzungen

werden nachfolgend thematisch zusammengefasst.

In der anschlieBenden Tabelle unter Kap. 3.1.8 sind die Veranderungen gegentiber den bis-
herigen zeichnerischen Festsetzungen im Einzelnen aufgefiihrt. Die Nummern der Ande-
rungsbereiche sind in einer Abbildung mit der Gegeniberstellung der alten und neuen Plan-

fassung gekennzeichnet.

In Kapitel 4 wird dargelegt, welche Auswirkungen die Veranderungen auf die Gesamtbilanz

der Flachen haben.

3.1.1  Anderungen im Bereich der Griinflachen zwischen eingeschranktem Gewerbe-
und Allgemeinem Wohngebiet (s. Anderungsbereich 28 in der Tabelle in Kap.
3.1.8)

Da die Planungen fir die Entwicklung eines zweiten Erweiterungsbereiches aufgegeben

wurden, kann die Verlangerung der Stadtbahnlinie nicht mehr verwirklicht werden. Die bishe-

rige Freihaltetrasse fir die Stadtbahn innerhalb der Griinzone zwischen Wohn- und Gewer-

begebiet (976 m?) wird deshalb aufgehoben und als Grinflache festgesetzt.

Weitere Verdnderungen im Bereich der Griinfliche ergeben sich durch die umlegungsbe-
dingte Anpassung der Verkehrsflachen. Die westlich angrenzende Straf3e wird von 10,5 m
auf 12 m verbreitert. Gleichzeitig entféllt die provisorische Wendeflache im Norden und die
Stellplatze, die in diesem Bereich geplant waren, werden um einige Meter nach Siden ver-
schoben. Insgesamt werden die Verkehrsflachen durch die Anderungen in diesem Bereich

um 28 m2 reduziert.

Im Nordwesten wird die Grinflache um 208 m2 verringert. Diese Flache wird der angrenzen-

den Grundstiicksflache fur den Geschosswohnungsbau zugeordnet.

Insgesamt wird die Griunflache aber um 796 m2 gréRRer (s. Flachenbilanz und Ausfihrungen
in Kap. 4).
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Der Wegfall der StralRenbahntrasse innerhalb der Griinflache zwischen dem eingeschrank-
ten Gewerbegebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet kompensiert auch die zusatzliche Fla-
cheninanspruchnahme durch die Erweiterung des Geltungsbereiches (zusatzliche Verkehrs-
flache) und die minimale Erhéhung der Grundflachenzahl (GRZ) im Bereich des Geschoss-

wohnungsbaus (s. Flachenbilanz und Ausfihrungen in Kap. 4).

3.1.2  Erweiterung des Geltungsbereichs im Nordwesten fiir die Errichtung eines
Buswendeplatzes (s. Anderungsbereich 29 in der Tabelle in Kap. 3.1.8)
Durch den Wegfall der Verlangerung der Stral3enbahnlinie ist es notwendig geworden, die
bisher als Provisorium angelegte Wendeanlage fir einen Bus am Ende der Ausgasse dauer-
haft in die Planung zu integrieren. Um langfristig die Bebaubarkeit des Wohnbaugrundstiicks
im Bereich der provisorischen Wendemadglichkeit zu gewahrleisten, muss die Wendeanlage
fir den Bus nach Norden verschoben werden. Geplant ist die Wendeanlage nun am noérdli-
chen Gebietsrand auf landwirtschaftlichen Flachen. Um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen hierflr zu schaffen, ist eine geringfligige Erweiterung des Geltungsbereiches um rd.
467 m? (rd. 304 m2 fur die Wendeanlage und rd. 164 m? fir die unmittelbar angrenzende

landwirtschaftliche Flache) erforderlich geworden.

Die dadurch entstehende zusétzliche Versiegelung wird durch den Wegfall der StralRenbahn-

trasse kompensiert (s. Flachenbilanz und Ausfiihrungen in Kap. 4).

Die Erweiterungsflache liegt innerhalb eines Grabungsschutzbereiches. Nach Auskunft der
archaologischen Denkmalpflege wird derzeit keine groRe Gefahr fir archaologische Denk-
maler gesehen. Da jedoch ein Restrisiko besteht sind die BaumafRnahmen durch die archéao-
logische Denkmalpflege zu begleiten. Ein entsprechender Hinweis war bereits im Bebau-
ungsplan Nr. 51/29 enthalten, da auch weitere Flachen innerhalb des Grabungsschutzgebie-

tes liegen.

3.1.3 Anderungen im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete (s. Anderungsbereich
1-17; 20-25 und 30 in der Tabelle in Kap. 3.1.8)

Grundsétzlich werden die Uberbaubaren Grundstiicksflichen mit einem seitlichen Abstand
von 3 m zu offentlichen Verkehrsflachen und 2,5 m zu privaten Grundstiicken festgesetzt.
Bisher waren die entsprechenden Abstandsflachen nicht durchgéngig vermaldt. Die Abstéan-
de werden daher u.U. geringfligig verringert, sie entsprechen aber in jedem Fall den Min-
destabstanden nach LBO.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden weitestgehend grundstiickstibergreifend zu-

sammengefasst. Zum Teil wird auRerdem die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
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erhoht oder die Zuschnitte vereinfacht. AuRerdem werden im Allgemeinen Wohngebiet alle

bisher festgesetzte Baulinien durch Baugrenzen ersetzt.

Die Flachen fiur Garagen werden soweit wie méglich bis zur hinteren Baugrenze verlangert,

um die Grundstiicksausnutzung zu verbessern.

Auf einer Teilflache wird die Festsetzung zu den zuldssigen Haustypen dahingehend veran-

dert, dass nun aul3er Doppelhausern auch Einzelhauser zuléssig sind.

Diese Veranderungen in den Allgemeinen Wohngebieten sind erforderlich geworden, da die
bisherigen Festsetzungen einen sehr engen Rahmen fiir eine Bebauung gesetzt haben. Da-
mit kann eine flexiblere Bebaubarkeit der Grundstiicke im Rahmen der unveréanderten Fest-

setzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung erreicht werden.

3.1.4 Anderungen im Bereich der Flichen fiir Geschosswohnungsbau

(s. Anderungsbereich 18, 19; 26 und 27 in der Tabelle in Kap. 3.1.8)
Im Rahmen der Umlegung wurde festgestellt, dass der Anteil des Geschosswohnungsbaus
im Gebiet (rd. 30 % der Wohnbaugrundstiicke) im bisherigen Umfang nicht beibehalten wer-
den kann. Es wurde daher geprift, ob die Flachen fir den Geschosswohnungsbau reduziert

werden kénnen, ohne Veréanderungen an der ErschlieRung vorzunehmen.

Im Anderungsbereich 19 (s. Tabelle mit der Auflistung der Einzelanderungen in Kap. 3.1.8)
erfolgte bereits eine Neueinteilung der Grundstiicke im Umlegungsverfahren, die eine Dop-
pelhausbebauung zulasst. Die bisherige GRZ von 0,35 konnte hier weiterhin beibehalten
werden. Anstelle einer bisher zuldssigen Bebauung mit Einzelh&usern oder Hausgruppen im
Geschosswohnungsbau wird eine Bebauung mit den Festsetzungen des Baugebietstyps ,B*
(Einzel- und Doppelhauser zulassig) vorgenommen. Damit verbleibt auch gentigend Spiel-

raum fur spatere Veranderungen der Grundstiickseinteilungen.

Weitere Veranderungen haben sich im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erge-
ben (Anpassung an die neue Struktur, anstelle der unterbrochenen ,Baufenster* ein durch-

gangiges ,Baufenster”). Die zulassige GRZ wird aber nicht erhéht.

In den verbleibenden Bereichen fiur den Geschosswohnungsbau (Gebietstypen ,C 1 und
C 2, s. Anderungsbereiche 18, 26 und 27 in der Tabelle mit der Auflistung der Einzelande-
rungen in Kap. 3.1.8) werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen vergroRRert. Die enge
Festsetzung der Baulinien und Baugrenzen werde damit zugunsten einer flexibleren Gestal-
tungsoption verandert. Aul3erdem wird hier die sehr eng bemessene Festsetzung der GRZ
geringfugig um 0,05 von 0,35 auf 0,4 erhoht. Ein Grundstick des Geschosswohnungsbaus

im Nordosten, westlich der offentlichen Grinflache, wird um 208 mz2 vergrol3ert.
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Durch die Veranderung der GRZ und die zuséatzliche Grundstiicksflache hat sich der Versie-
gelungsgrad im Bereich des verbleibenden Geschosswohnungsbaus um 1178 m2 erhéht. Die
dadurch entstehende zusatzliche Versiegelung wird durch den Wegfall der StralRenbahntras-

se weitestgehend kompensiert (s. Kap. 4).

Grundsatzlich werden auch die engen zeichnerischen Festsetzungen fir die Tiefgaragen-
standorte gelockert. Es wird festgesetzt, dass Tiefgaragen, auf3er an den in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Flachen, innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig
sind. Auch hierdurch kann eine flexiblere Gestaltungsoption erreicht werden, indem Tiefga-

ragen jetzt auch vollstandig unter den Gebéduden angeordnet werden dirfen.

3.1.5 Anderung im Bereich der Fliche fiir Gemeinbedarf (s. Anderungsbereich 31 in
der Tabelle in Kap. 3.1.8)

Die Festsetzung der Geschossigkeit fir den Kindergarten erfolgt nur als Maximum und nicht

zwingend 2-geschossig. Damit wird der Gestaltungsspielraum erhoht (s. Anderungsbereich

31 in der Tabelle mit der Auflistung der Einzelanderungen in Kap. 3.1.8).

Sollte fur den Kindergarten, nachdem die Bebauung des Gebietes weitgehend erfolgt ist, ein
entsprechender Bedarf nicht festgestellt werden, ist als Folgenutzung gem. 8 9 Abs. 2
BauGB eine Allgemeine Wohnnutzung festgesetzt (Begriindung s. textliche Festsetzung
B 1.3 unter Kap. 3.2)

3.1.6 Anc_l_erung im Bereich des eingeschriankten Gewerbegebietes

(s. Anderungsbereich 32 in der Tabelle in Kap. 3.1.8)
Die Festsetzung der Geschossigkeit wurde gestrichen, es wird nur die Wandhthe festge-
setzt. AuRBerdem ist die Dachneigung mit 0-35° festgesetzt (vorher 30-35°), die zuldssige
Dachform wird nicht mehr vorgeschrieben. Die Baulinie ist im Stden durch eine Baugrenze

ersetzt worden.
Durch diese Anderungen werden ebenfalls die Gestaltungsspielraume erhoht.

Stellplatze im sudlichen StraBenraum werden der gewerblichen Bauflache zugeordnet. Diese
wurden ebenfalls als Gewerbegebiet festgesetzt. Die Verkehrsflache reduziert sich damit in
diesem Bereich um 372 m2 bzw. die Flache des Gewerbegebietes erhdht sich entsprechend.
Da im Gewerbegebiet eine GRZ von 0,6 festgesetzt ist, wird die Versiegelung fir diese Fla-

chen etwas geringer (um 74 m2, s. auch Kap. 4)'.

Dabei ist die gesamte Gewerbeflache zu betrachten. Da die Stellplatzflachen selber einen hohen Versiegelungsgrad
aufweisen werden, missen im Gewerbegebiet die entsprechenden Flachenanteile unversiegelt belassen werden.
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3.1.7 Allgemeine Anderungen durch die Digitalisierung der Planzeichnung

Im Zuge der Bebauungsplandnderung wurde der urspringliche Bebauungsplan Nr. 51/29
digitalisiert. Grundlage fiir die Umsetzung war zum einen der Entwurfs des Umlegungsplanes

und zum anderen der analoge Bebauungsplan.

Die Grundstiuckseinteilung der Umlegung erforderte eine kleinteilige Anpassung in Teilberei-
chen, so z.B. Verschiebung der Trennlinie unterschiedlicher Nutzungen aufgrund der tat-
sachlichen Grundstiickseinteilung im Umlegungsplan. Durch diese geringfligigen Anpassun-
gen ergeben sich jedoch keine Anderungen hinsichtlich der Festsetzungen einzelner Baufel-
der: Wenn die Baustruktur durch neue Grundstiickseinteilungen verandert wurde (z.B. wenn
vorher Einzelhduser als unverbindliche Darstellung in der Planzeichnung vorgesehen waren
und durch die Umlegung Doppelhduser geplant sind), waren gem. Festsetzung auch bisher

die entsprechenden Haustypen zulassig.

Bei der Digitalisierung wurde auf die Darstellung unverbindlicher Hinweise (z.B. geplante
Gebaude, ,P* fur Parken im o6ffentlichen Stralenraum) 0.4.) verzichtet, da sich hier im Laufe
des Umlegungsverfahrens weitere Anderungen innerhalb des Zulassigkeitsrahmens ergeben

kdnnen.

Dadurch wird der Plan auf die wesentlichen Inhalte, namlich die verbindlichen Festsetzun-

gen, konzentriert.

3.1.8 Gegeniiberstellung der rechtskriftigen Planung und des Anderungsplanes

Im Folgenden werden die rechtskraftige Planung und der Anderungsplan gegeniibergestellt.
Die im Anderungsplan eingetragenen Nummern kennzeichnen die Anderungsbereiche in der
Planzeichnung. In der anschlieBenden Tabelle sind die Verénderungen in den jeweiligen

nummerierten Teilbereichen beschrieben.
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Abbildung: Gegeniiberstellung der rechtskriaftigen Planfassung des Bebauungsplanes
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Tabelle: Gegeniiberstellung der rechtskriftigen Planung und des Anderungsplanes

Nr. (s. | Anderung in der Planzeichnung

Abb.)

1 o Die Freihaltetrasse eines Abwasserkanals erfordert den Wegfall der Flache fur Garagen im Nor-
den. Die Baugrenze wird im Norden in einem Abstand von 2,5 m zur nérdlichen Grundstticksgren-
ze festgesetzt.

2 o Zusammenfassung der liberbaubaren Grundstiicksflachen zu einem durchgéngigen ,Baufenster*
(bisher drei ,Baufenster”), Trennung der Gebietstypen A und Al nur durch Planzeichen 15.14
PlanzV "90 zur Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen.

o Die Abstande der Baugrenzen werden im Norden zum angrenzenden Grundstiick mit 2,5 m fest-
gelegt.

o Die Abstande der Baugrenzen werden im Siiden zum Weg mit 3 m festgelegt. Wegen der Freihal-
tetrasse eines Abwasserkanals darf ein 0,5 m breiter Streifen direkt nérdlich des Weges nicht be-
baut werden. Die Garagenflache wird daher hier zurickgenommen und nimmt die verbleibenden
2,5 m zwischen Weg und Baugrenze ein.

o Die Tiefe der Gberbaubaren Grundstucksflache wird um 2 m auf 15 m erhoéht.

4 e Zusammenfassung der tberbaubaren Grundstiicksflachen zu einem durchgéngigen ,Baufenster”
(bisher drei ,Baufenster”), Trennung B2 und B4 nur durch Planzeichen 15.14 PlanzV "90 zur Ab-
grenzung unterschiedlicher Festsetzungen.

o Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstucksflache bleibt im mittleren Teil 15 m, im Bereich B4 wird
Bautiefe um 2 m von 13 auf 15 m erhdéht.

e Die Flache fiir Garagen im Stden wird entfernt.

5 o Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Stiden vergréR3ert und bis zur angrenzenden Grund-
stucksflache mit einer Tiefe von 15 m durchgezogen.

6 e Die Umlegungsplanung sieht eine Doppelhausbebauung vor (bisher waren Einzelh&user geplant).

o Die Bautiefe wird von 13 m auf 14 m erhéht und im Nordosten bis zur Grundstiicksgrenze mit
Grenzabstand 2,5 m vergrol3ert.

7 e Zusammenfassung der liberbaubaren Grundstiicksflachen zu einem durchgéngigen ,Baufenster”.

e Die Bautiefe wird von 12 m bzw. 11 m auf 14 m erhdht.

e Im Osten wird eine Fléache flir Garage erganzt.

8 o Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird vergrof3ert, Westen Grenzabstand 2,5 m, im Stiden und
Osten 3 m, im Norden auf 3,5 m vergroRert (Kanaltrasse beriicksichtigt). Die Garagenflache wird
auf gedndertes ,Baufenster” angepasst.

e Die zwingende Firstrichtung wird entfernt.

9 o Die Bautiefe wird von 13 m auf 15 m erhoht.

10 ¢ Die Bautiefe wird im suidwestlichen Teil von 15 m auf 16 m erhoht, im norddstlichen Teil wird der
Abstand zur StralRe von 5 auf 3 m reduziert und die Bautiefe auf 18 m erhdht (wegen unginstigem
Grundstickszuschnitt).

e Im Osten zur Verkehrsflache wird der Abstand der Baugrenze von 4 m auf 3 m reduziert, hier war
bisher eine Garagenflache mit ca. 1 m (unvermalf3t) Abstand zum Weg eingetragen.

1" o Die Bautiefe wird im westlichen und 6stlichen Grundstiick von 15 m auf 16 m erhght. Im mittleren
Bereich wird die Bautiefe von 13 m auf 16 m erhoht, auf dem 6stlichen Grundstiick wird der Ab-
stand zur Verkehrsflache von 5 m auf 3 m reduziert.

e Die Baulinien im Osten und Westen werden durch Baugrenzen ersetzt.

12 o Zusammenfassung der tUberbaubaren Grundsticksflachen zu einem durchgéngigen ,Baufenster”.

o Die Bautiefe wird durchgangig mit 15 m festgelegt und damit in den meisten Bereichen um 1 bis
2 m erhéht.

e Der Abstand zur Verkehrsflache wird bis auf das letzte Grundstiick im Osten mit 3 m festgelegt
und damit im Westen beim Grundstiick in der Kurve um 2 m reduziert (bisher 5 m).

e Die Baulinie im Osten wird durch eine Baugrenze ersetzt.

13 e Zusammenfassung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen zu einem durchgéngigen ,Baufenster”.

o Die Bautiefe wird durchgéangig mit 15 m festgesetzt und damit Gberall um 1 bis 2 m erhdht.

e Die Baulinie im Osten wird durch eine Baugrenze ersetzt.
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Tabelle: Gegeniiberstellung der rechtskriftigen Planung und des Anderungsplanes

Nr. (s. | Anderung in der Planzeichnung

Abb.)
14 o Die Bautiefe auf dem westlichen und 6stlichen Grundstiick wird von 15 auf 16 m erhoht, der Ab-
stand zur Verkehrsflache wird von 5 m auf 3 m reduziert und an den Bereich 11 angepasst.
e Im mittleren Bereich wird die Bautiefe von 13 m auf 16 m erhéht.
o Die Baulinien im Osten und Westen werden durch Baugrenzen ersetzt.
15 Keine Anderung.
16 e Die Bautiefe wird von 13 bzw. 14 m auf 15 m erhoht.
e Im Westen wird die Flache fiir Garage erganzt.
17 o Die Bautiefe wird von 14 m auf 15 m erhoht.
18 ¢ Die Uberbaubare Grundsticksflache wird deutlich vergroert. Grenzabstande zur Verkehrsflache
im Siiden und zum Griinbereich zwischen den Baufeldern 3 m, nach Norden 5 m, zur Verkehrs-
flache im Osten bzw. Westen 6,5 m.
o Es werden keine separate Flache fir TG mehr dargestellt, die Zulassigkeit wird nur noch tber
textliche Festsetzung geregelt.
o Die GRZ wird auf 0,4 erhéht (vorher 0,35).
19 o Wegfall des Geschosswohnungsbaus (Gebietstyp C und C2, s. Kap. 3.2 der Begriindung).
e Grundstucksneueinteilung fur Doppelhaus- oder Einzelhausbebauung (Gebietstyp B, s. Kap. 3.2
der Begrundung).
e Die GRZ bleibt unverandert bei 0,35.
e Reduzierung der Bauhthe (max. 6,8 m, bisher 7,6 m bzw. 10,5 m).
o Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird an die gednderte Planung angepasst: Tiefe 16 m, Ab-
stand zur StraRe 5 m.
20 Keine Anderung.
21 e Die Bautiefe wird von 13 m bzw. 14 m auf durchgéangig 15 m erhoht.
22 e Zusammenfassung der tUberbaubaren Grundsticksflachen zu einem durchgéngigen ,Baufenster”.
o Die Bautiefe wird von 13 m bzw. 14 m auf durchgéangig 15 m erhdéht.
o Anderung der Festsetzung des Gebietstyps B1 (nur Doppelhéuser zulassig) in Gebietstyp B (Ein-
zel- und Doppelhauser zulassig).
23 Keine Anderung.
24 ¢ Die Bautiefe wird von 13 m auf durchgangig 15 m erhoht.
e Im Osten wird eine Flache fir Garagen erganzt.
25 Keine Anderung
26 e Festsetzung des Gebietstyps C1 fiir den Bereich fur Geschosswohnungsbau.
e Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird grundlegend geandert.
e Das Grundstuick wird im Nordosten um 208 m? erweitert und die angrenzende Grunflache ent-
sprechend reduziert.
e Festsetzung, dass TG innerhalb ,Baufenster” zulassig sind (gem. Textfestsetzung). Auf Flache
ndrdlich des ,Baufensters” sind TGa oder Ga zulassig. Garagen sind dann gem. Textfestsetzung
Hohengleich mit der siidlich angrenzenden Tiefgaragenebene anzulegen.
e Ein Einfahrtsbereich fur Garagen wurde nicht mehr festgesetzt.
e Die GRZ wird von 0,35 auf 0,4 erhoht.
27 e Die tUberbaubare Grundstiicksflache wird etwas vergréRert.
e Die Flache fur TG wird verandert.
e Die GRZ wird auf 0,4 erhéht.
e Im Siuden wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.
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Nr. (s. | Anderung in der Planzeichnung
Abb.)

28 o Wegfall der Trasse fir die StraRenbahn (976 m?) — Verringerung der versiegelten Flache und
Einbeziehung der Freihaltetrasse in die Griinflache. Gleichzeitig wird die Griinflache bedingt durch
das Umlegungsverfahren geringfligig verandert (208 m2 an Flache fiir Geschosswohnungsbau, s.
Nr. 26).

o Weitere Veranderungen der Grunflache ergeben sich durch umlegungsbedingte Anpassung der
Verkehrsflachen. Die Verkehrsflache zwischen dem eingeschrankten Gewerbegebiet und der 6f-
fentlichen Griinflache wird von bisher 10,5 m auf 12 m verbreitert. Die provisorische Wendeflache
im Norden entféllt und die Stellplatze, die in diesem Bereich geplant waren, werden um einige Me-
ter nach Siiden verschoben. AuBerdem wird eine Wegeverbindung durch die Grunflache als Ver-
kehrsflache festgesetzt. Insgesamt werden die Verkehrsflachen an dieser Stelle um 28 m?2 redu-
Ziert.

e Die Grinflache wird insgesamt um 796 mz2 groR3er.

29 e Erweiterung des Geltungsbereichs, Einbeziehung der Buswendeanlage (304 m2) und der direkt
angrenzenden landwirtschaftlichen Flache (164 m?2).

30 Keine Anderung

31 o Flache fir Gemeinbedarf: Festsetzung der Geschossigkeit als Maximum und nicht zwingend.

e Als Folgenutzung flr einen Kindergarten wird eine Allgemeine Wohnnutzung festgesetzt (s. textli-
che Festsetzung B 1.3 unter Kap. 3.2 der Begriindung).

32 o Die Festsetzung der Geschossigkeit wird gestrichen, es wird nur die Wandhohe festgesetzt

o Die Dachneigung wird mit 0-35° festgesetzt (vorher 30-35°), die zuléssige Dachform wird nicht
mehr festgesetzt.

e Im sudlichen StraRenraum werden Stellplatze der gewerblichen Bauflache zugeordnet. Diese
werden ebenfalls als Gewerbegebiet festgesetzt. Die Verkehrsflache reduziert sich damit in die-
sem Bereich um 372 m2 bzw. die Flache des Gewerbegebietes erhéht sich entsprechend.

Weitere Anderungen im Gesamtplan (ohne Nummernzuordnung):

o Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen wurde von einer standortgenauen Festsetzung der
B&aume zugunsten einer flexibleren Festsetzung unter Beibehaltung der Gesamtzahl abgesehen.
Die Baumpflanzungen wurden nicht als Einzelstandorte sondern als Pflanzbereiche mit festgeleg-
ter Anzahl der Baume festgesetzt. Dadurch wird eine bessere Planlesbarkeit erreicht. Die Stand-
orte kénnen bedarfsgerecht mit der Straenplanung und den Grundstiickszugangen abgestimmt
werden. Im privaten Bereich und in den éffentlichen Grunflachen wurden weiterhin Einzelstandor-
te festgesetzt.

o Die vorliegende StraRenplanung mit entsprechender Einteilung der Verkehrsflache und der Stra-
Renbdschungen wurde in die Planzeichnung Gbernommen.

3.2 Anderungen der textlichen Festsetzungen

Nachfolgend werden die Anderungen der textlichen Festsetzungen dargestellt und begriin-
det.
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RECHTSGRUNDLAGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. v. 08.12.1986 (BGBI. |
S. 2253)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. |
S. 3316) m.W.v. 1.1.2007

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. v.
23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132)

BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geéndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. S.
466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) v. 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S. 58)

Planzeichenverordnung (PlanzV) v. 18.12.1990 (BGBI. |
1991 S. 58)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) v.
08.08.1995 (GBI. S. 617)

GESTALTUNGSSATZUNG / ORTLICHE BAUVOR-
SCHRIFTEN gem. Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08.08.1995
(GBI. Nr. 24, S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 14.12.2004 (GBI. S. 895) m.W.v. 2.1.2005

Die Rechtsgrundlagen werden aktualisiert. Zur Anwendung
kommen die zum Zeitpunkt der Planung geltenden
Rechtsgrundlagen.

v SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

B Textliche Festsetzungen nach BauGB und
BauNVO

Zur Klarstellung erfolgt eine Trennung zwischen Festset-
zungen nach BauGB und BauNVO (Teil B), nachrichtlichen
Ubernahmen (Teil C), schriftlichen Hinweisen (Teil D) und
der Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften nach § 74 Lan-
desbauordnung (LBO).

Die jeweiligen Buchstaben werden nachfolgend den ent-
sprechenden Festsetzungen zugeordnet.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAU-

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAU-

WEISE

(§9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB und § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO i. V. m. § 17 BauNVO, § 22 BauNVO)

WEISE (gem. Nutzungsschablone in der Planzeich-

nunqg)

Die nachfolgende Tabelle dient nur der Ubersicht, die
Nutzungsschablonen werden im Plan festgesetzt.
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Stadt Mannheim Stadt Mannheim
Bebauungsplan GroR-Gerauer StraRe Bebauungsplan GroB-Gerauer StraBe — Anderung | Begriindung der Anderung
Stand: 15.04.1998 Stand: 01.10.2007
Gebiets- Art der GRz GFz Dach- Bauweise Traufhoh. Gebiets- Art der GRz GFz Dach- Bauweise FraufWand- Da der beschriebene Schn”tpunkt der AuRenwandflache mit der
bezeich. Nutzung form Schnittp. s. bezeich. Nutzung form héhen . o . . .
o=offen Ziff. 2.2 o=offen Schnittpunkte | OK pachhaut Ehe Wan_plhohe beschreibt wird das Wort , Traufh6-
g=ge- g=geschlo s. Ziff. 2.2.1 he* in ,Wandhohe“ geandert.
schlossen ssen
A WA 0,3 0,6 sD o 3,60 —3,90 A WA 0,3 0,6 sD o 3,60-3,90m
Einzelhdu- m Einzelhau-
ser sowie ser sowie
Hausgrup- Hausgrup-
pen zul. pen zul.
A1 WA 0,35 0,7 SD o; 3,60 -3,90 A1 WA 0,35 0,7 SD o; 3,60-3,90m
nur m nur
Einzelhdu- Einzelhau-
ser zulads- ser zulas-
sig sig
B WA 0,35 0,9 SD o; 6,50 - 6,80 B WA 0,35 0,9 SD o; 6,50 -6,80 m
nur Einzel- m nur Einzel-
u. Doppel- u. Doppel-
hauser héuser
zulassig zulassig
B1 WA 0,35 0,9 SD o; 6,50 - 6,80 B1 WA 0,35 0,9 SD o; 6,50 -6,80 m
nur m nur
Doppel- Doppel-
hauser héuser
zulassig zulassig
B2 WA 0,4 1,0 sD olg; 6,50 - 6,80 B2 WA 04 1,0 sD olg; 6,50 - 6,80 m
nur m nur
Hausgrup- Hausgrup-
pen pen
zulassig zulassig
B3 WA 0,35 09 sD olg; 6,50 - 6,80 B3 WA 0,35 09 sD olg; 6,50 - 6,80 m
Einzel- u. m Einzel- u.
Doppel- Doppel-
héuser hauser
sowie sowie
Hausgrup- Hausgrup-
pen pen
zulassig zulassig
B4 WA 0,35 09 sD o; 6,50 - 6,80 B4 WA 0,35 09 sD o; 6,50 - 6,80 m
nur m nur
Einzelhdu- Einzelhau-
ser zulas- ser zulas-
sig sig
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B5 WA 035 0.9 SD °; 6,50 - 6,80 B5 entfallt, da identisch mit B4
nur m
Einzelhau-
ser zulds-
sig
c WA 0,35 1,2 Sb o0 10,00 - C wird mit C 1 zusammengefasst und entfallt daher.
Einzelh&du- 10,50 m
ser bzw.
Hausgrup-
pen
zulassig
c1 WA 0,35 1,2 SDiw g 113-03- c1 WA 0.4 12 SDiw o 11(‘)"00- Im Bereich des Geschosswohnungsbaus war die GRZ mit 0,35
D Haur:;’rup_ 50 m 635 D & 50 m festgesetzt. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO kann die festgesetzte GRZ
pen AU mit Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen und
zulassig a"'peﬂsg P unterirdischen Anlagen (Tiefgaragen) um 50 % Uberschritten
zulassig werden. Insgesamt kdnnten damit 52,5 % der Grundstuicksflachen
baulich in Anspruch genommen werden. Dies ist fur den Ge-
schosswohnungsbau sehr eng bemessen, da hier in der Regel
mehr Stellplatzflachen benétigt werden, als bei Ein- oder Zweifa-
milienh&ausern.
Die GRZ wurde daher auf 0,4 erhoht.
Als Bauweise wurde anstelle einer geschlossenen Bauweise mit
Hausgruppen eine offene Bauweise festgesetzt. Damit kénnen
Gebéaude mit einer Lange bis zu 50 m errichtet werden.
Geschosswohnungsbauten weichen von einer ,klassischen*
Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung ab. Die Festsetzung
des Haustyps ist bei Geschosswohnungsbauten nicht notwendig
und wurde daher gestrichen.
c2 WA 0,35 0,9 SEI’)'W 5 °|;h__ 7,20 -7,60 c2 WA 0,4 0,9 s?)/w oo 7,20-760m | Geschosswohnungsbauten weichen von einer klassischen“
;';febz;l_" m 035 ESEZEEZ“. Einzel-, Doppql- unc_i Reihenhausbebauung ab. Digz Festsetzung
Hausgrup- Hausgrup- des Haustyps ist bei Geschosswohnungsbauten nicht notwendig
pen pen und wurde daher gestrichen.
zulassig zulassig
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1 Art der baulichen Nutzung B1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
11 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) B1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) Redaktionelle Uberarbeitung.
(84i.V.m. 81 Abs. 4 bis 9 BauNVO)
111 Nicht zuldssig sind im allgemeinen B 1.1.1  Nicht zulassig sind im-atgemeinen Redaktionelle Uberarbeitung, Nennung der entsprechen-
Wohngebiet (WA) gemiB § 1 Abs. 5 BauNVO Wohngebiet (WA) gemal § 1 Abs. 5 BauNvo | den Anlagen zur Klarstellung.
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO. Nutzungennach Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke gem.
§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO.
1.1.2 Ausnahmen i. S. d. B1.1.2 Ausnahmen i-S-¢d-gem. Redaktionelle Uberarbeitung, Nennung der entsprechen-

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO werden nicht

Gegenstand des Bebauungsplanes.

§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO werden nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen).

den Anlagen zur Klarstellung.
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113 Die mit [ S ] gekennzeichneten Bauflachen B-1.1.3 Dieinder Planzeichnung mit [ S} Festsetzung entfallt, da es keine Mittel mehr fir den sozia-
fiir (WA) sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB gekennzeichneten Bauflachen fir (\WA) sind len Wohnungsbau gibt (Wegfall der Landesférderung).
vorrangig Wohngebauden vorzubehalten, nach §9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB vorrangig
die mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus Wehngebaudenvorzubehalten-die-mit
gefordert werden konnten. Pehadles cemin nn Mo hn oo bons

ge 9“ de tWe de I(e“ Ee 0

1.2 Eingeschrianktes Gewerbegebiet B1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 i. V. m. | Die Festsetzungen zu den zulassigen Nutzungen im ein-

(§ 8 BauNVO) § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO) geschr_ankten Gewerbegebiet (Festsetzungen IV 1.2 und
IV 7.2 im Bebauungsplan Nr. 51/29) wurden zusammenge-
fihrt und redaktionell Giberarbeitet, um die Verstandlichkeit
und den Vollzug zu erleichtern. Inhaltliche Anderungen
sind damit nicht verbunden.

1.21 Zulassig sind im eingeschrankten B 1.2.1  Zuldssig sind-im-eingeschrankten Es wurde erganzt, dass sich die Eigenschaft ,nicht wesent-

Gewerbegebiet (GEx) sonstige das Wohnen
nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe
sowie Geschafts-, Biiro- und

Verwaltungsgebidude.

. .
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
im Sinne des § 6 Abs. 1 BauNVO sowie
Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude
(8 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO).

lich stérend” auf den § 6 Abs. 1 BauNVO (Gewerbebetrie-
be, die auch in einem Mischgebiet zuléssig sind und die
das Wohnen nicht wesentlich stdren) bezieht. Dies erlaubt
eine genauere Abgrenzung der zulassigen von den nicht
zuléssigen Anlagen.
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1.2.2 Generell nicht zuldssig ist Einzelhandel, B 1.2.2 Nicht zuléssig sind Einzelhandelsbetriebe. Keine inhaltliche Anderung, lediglich Prazisierung zum
dagegen ausnahmsweise zulissig ist fiir die besseren Vers_téind_nis. Die gesonderte_Erwé‘ihnung eine_s
T . . Ausnahmsweise konnen zugelassen werden: | Reparaturservices ist entbehrlich, da diese Anlagen keinen
kiinftig ansdssigen Gewerbebetriebe als Einzelhandel darstellen.
I - . Verkaufsstellen mit branchenbezogenen
Nebenerwerb ein Einzelhandel mit jeweils
. . .. Artikeln, die einem Gewerbebetrieb
branchenbezogenen Artikeln sowie zugeho-
. . zugeordnet und ihm gegeniber in
rigem Reparaturservice.
Grundflache und/ oder Baumasse
untergeordnet sind.
1.2.3 Nicht zuldssig sind gemanR B 1.2.3 Nicht zulassig sind gemaf Nur Klarstellung. Anlagen fiir sportliche Zwecke waren
§ 1 Abs. 5 BauNVO Nutzungen nach §1 Abs.-5BauNVO Nutzungen-nach bereits durch die Festsetzur!_gelj unter Nr. 1.2.1_ des Be-
bauhungsplans 51/29 unzul&ssig, auch wenn sie nicht
§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Tankstellen). 5-8-Abs—2-Nr—3-BauNVO Tankstellen und ausdriicklich erwahnt wurden.
Anlagen fiUr sportliche Zwecke gem. § 8
Abs. 2 Nr. 3und Nr. 4 BauNVO.
1.24 Ausnahmen i. S. d. § 8 Abs. 2 Nr. 2 und B 1.24 Ausnahmen-i-S-—d-—gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 und | Redaktionelle Uberarbeitung.

3 BauNVO werden gemaR

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie

Vergniigungsstitten).

3 BauNVO werden gemaf?
§1-Abs6-Nr1-BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie
Vergniigungsstitten).
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B 1.2.5 Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenilber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind (§ 8 Abs. 3Nr. 1

BauNVO).

Nur Klarstellung. Diese Anlagen waren bereits durch die
Festsetzung IV 1.2.4 des Bebauhungsplans 51/29 zulés-
sig, auch wenn sie nicht ausdriicklich erwahnt wurden.

1.2.5 Die Uberschreitung der festgesetzten GRZ
von 0,6 durch Stellplatze ist mit Hinblick auf

Festsetzung 8.3.4 zuladssig.

Die Festsetzung kann entfallen. Eine Uberschreitung der
GRZ durch Stellplatze und Nebenanlagen ist gem. § 19 (4)
BauNVO zuléssig und muss nicht gesondert festgesetzt
werden. Die Festsetzung nach 8.3.4, die Baumpflanzungen
auf dem Grundstiick vorschreibt, gilt unabhéngig davon.
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B 1.3 Im Bereich der Flache fur Gemeinbedarf
sind sozialen Zwecken dienende Ein-
richtungen (Kindergarten) zulassig (s.
nachfolgende Abbildung).

N\

II!|I|I

Besteht fir diese sozialen Zwecken die-
nende Einrichtung (Kindergarten) kein
Bedarf oder wird eine zwischenzeitliche
Nutzung als Kindergarten aufgehoben,
ist gem. § 9 Abs. 2 BauGB auf dieser
Flache eine Allgemeine Wohnnutzung
gem. § 4 BauNVO zuléssig.

Im Bebauungsplan Nr. 51/29 wurde eine Flache fur Ge-
meinbedarf (Kindergarten) festgesetzt. Es ist aber derzeit
nicht absehbar, ob tatséchlich ein Bedarf fir diese Einrich-
tung besteht oder ob eine solche Einrichtung langfristig
tragfahig ist.

Wird die Nutzung als Gemeinbedarfsflache nicht nachge-
fragt oder wieder aufgegeben, soll an dieser Stelle eine
Wohnbebauung ermdglicht werden. Um eine Anderung
des Bebauungsplanes zu gegebenem Zeitpunkt zu ver-
meiden, kommt § 9 Abs. 2 BauGB zur Anwendung.

Gem. 8§ 9 Abs. 2 BauGB kann in besonderen Féllen fest-
gesetzt werden, dass bestimmte der festgesetzten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen und Anlagen nur fiir einen
bestimmten Zeitraum zuléssig sind oder bis zum Eintritt
bestimmter Umstande zulédssig oder unzulassig sind. Fol-
genutzungen sollen festgesetzt werden.

Die Festsetzung als Fléache fir Gemeinbedarf (Kindergar-
ten) im Bebauungsplan Nr. 51/29 I&sst keinen Entwick-
lungsspielraum fir andere Nutzungen zu. Damit besteht
die Gefahr, dass beim Wegfall der zunachst vorgesehenen
Nutzung eine nicht entwicklungsfahige Brachflache ent-
steht. Damit wirde ein besonderer Fall vorliegen, der es
rechtfertigt, Gber § 9 Abs. 2 BauGB den Nutzungsrahmen
fur kiinftige Nachnutzungen zu erweitern oder umzugestal-
ten.

Als Folgenutzung wird eine Allgemeine Wohnnutzung gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt. Die Folgenutzung ist an die Be-
dingung geknipft, dass die Gemeinbedarfsnutzung gar
nicht oder nicht mehr benétigt wird. Die Wohnnutzung ist
ab dem Eintritt dieses Umstands zulassig.
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Fur diesen Bereich gelten dann die
Festsetzungen fur Allgemeine Wohnge-
biete mit der Gebietsbezeichnung B (s.
nachfolgende Abbildung).

i

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird im Falle
einer Nachnutzung fiir den Wohnungsbau nicht grundle-
gend verandert. Die zulassige GRZ wirde sich geringfuigig
von 0,4 auf 0,35 verringern, die zuldssige GFZ von 0,8 auf
0,9 leicht erhdhen. Die grundlegenden Planungsziele wer-
den damit nicht verandert.

Da fir die Gemeinbedarfsflache im Baulandumlegungsver-
fahren ein giinstigerer Baulandwert angesetzt ist, wird in
der Baulandumlegung eine Vereinbarung aufgenommen,
dass die Stadt Mannheim den Differenzbetrag bei einer
spateren Inanspruchnahme der Folgenutzung fiir den
Wohnungsbau nachtraglich entrichtet. Dem stehen mogli-
che Verkaufserlose gegentber.

31




Bebauungsplan Nr. 51.38 ,Wohngebietserweiterung nérdlich der GroR-Gerauer Strafl3e*

01.10.2007

Beschlussanlage 5
Begriindung

Stadt Mannheim

Stadt Mannheim

Bebauungsplan GroR-Gerauer Stralle
Stand: 15.04.1998

Bebauungsplan GroB-Gerauer StraBe — Anderung
Stand: 01.10.2007

Begriindung der Anderung

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

B2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16 ff. BauNVO)

Erganzung der allgemeinen Rechtsgrundlage fir das Mal3
der baulichen Nutzung nach BauNVO

2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

(§ 16 Abs. 2 Nr. 1, Nr. 2 und Abs. 6 BauNVO).

X ~ T5ct e 5

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird be-
stimmt durch Festsetzung

B 21

a) der hochstzuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ)

b) der hdochstzulassigen Geschossflachen-
zahl (GFZz)

c) der Hohe der baulichen Anlagen
und/oder

d) der hochstzulassigen Zahl der Vollge-
schosse

Die zuléssigen Werte ergeben sich aus den
Nutzungsschablonen in der Planzeichnung,
in denen sie gemal Planeinschrieb
differenziert festgesetzt sind.

Allgemeine Zusammenfassung der Festsetzungen des
MalRes der baulichen Nutzung unter B 2.1; weitere Einzel-
festsetzungen sind in den nachfolgenden Punkten festge-
legt.
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2141 GemaR § 21a Abs. 5 BauNVO kann die im B 2.112 GemaR § 21a Abs. 5 BauNVO kann die im
Bebauungsplan festgesetzte Bebauungsplan festgesetzte
Geschossflachenzahl um die Flache Geschossflachenzahl um die Flache
notwendiger Garagen, die unter der notwendiger Garagen, die unter der
Geldandeoberflache liegen erh6ht werden, Geldandeoberflache liegen erh6ht werden,
hochstens jedoch bis 20 % der hochstens jedoch bis 20 % der
GrundstiicksgroRe. GrundstiicksgroRe.
2.2 Hohe der baulichen Anlagen ine i i A i
e sauo | £33 Hohe do baichen Anlagen
) ) . . OK Dachhaut die Wandhéhe beschreibt wird das Wort
B 231 Diezulassige Gebaudehohe wird durch die ,Traufhohe* in ,Wandhohe* geandert (entspricht damit der

Die Traufhdhe der Gebdaude — gemessen
zwischen OK-Gehweg (-hinterkante) und
dem Schnittpunkt der AuBenwandflache mit
OK-Dachhaut — darf folgende MaRe nicht

liber- bzw. (teilweise) nicht unterschreiten:

Festsetzung der Wandhdhe bestimmt. Als
Wandhdéhe gilt das Mal® zwischen OK-
Gehweg (-hinterkante) und dem Schnittpunkt
der AuBenwandflache mit OK-Dachhaut. Die
zulassige Wandhohe baulicher Anlagen wird
entsprechend dem Eintrag in der
Nutzungsschablone in der Planzeichnung als
Mindest- und Hochstmal festgesetzt. Bie

Traufhohe der Gebaude —gemessen—darf
olgendedieinde anzeie bg_
estgesetziel Malke-fic tub‘e :b.z'“’

Terminologie der Landesbauordnung).

Die Wandhohen werden in den Nutzungsschablonen in der
Planzeichnung festgesetzt.
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2.21 Traufhéhen im (WA)-Gebiet, Schemaschnitte
zu den Gebietsbezeichnungen
(A)-(C):

(11

" b

@

\

‘(

7

Die Wandhohen werden in den Nutzungsschablonen in der
Planzeichnung festgesetzt, die Schemaschnitte kénnen
daher entfallen.
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2.2.2 Die Sockelhoéhe der Gebdude darf, gemes- B 22.23.2 Die Sockelhdhe der Gebaude darf, gemessen | Keine inhaltliche Anderung, die Bezeichnung ,Flachbau*
sen zwischen OK-Kellerrohdecke mit OK- zwischen OK-Kellerrohdecke mit OK- wird gestrichen und durch die Gebietsbezeichnung der
. . Baugrundstiicke in der Planzeichnung ersetzt.
Gehweg (-hinterkante) Gehweg (-hinterkante)
1. beim Flachbau (bauliche Anlagen A 1. auf den Baugrundsticken mit der Ge-
und B) 0,50 m nicht liberschreiten. bietsbezeichnung A, Al, B, B1, B2, B3
. . . und B4
Ausnahmsweise kann die Sockelhéhe 0,50 m nicht tiberschreiten.
auf max. 1,0 m erhoht werden, wenn
notwendige Garagen im Kellerge- Ausnahmsweise kann die Sockelhéhe
schoss untergebracht werden. Von auf max. 1,0 m erhéht werden, wenn
den unter 2.2.1 festgesetzten Hohen notwendige Garagen im Kellerge-
baulicher Anlagen (A) kann dann um schoss untergebracht werden. Von
die Differenz zu 0,50 m abgewichen den unter B 22.23.1 festgesetzten Ho6-
werden. hen baulicher Anlagen (A} kann dann
um die Differenz zu 0,50 m abgewi-
2, beim Geschosswohnungsbau (bauli-
chen werden.
che Anlagen C) 1,30 m nicht liber-
schreiten. 2, auf den Baugrundsticken mit der
Gebietsbezeichnung C1 und C2
1,30 m nicht liberschreiten.
2.2.3 Traufhéhen im (GEx)-Gebiet: B e e e it Die Festsetzung kann entfallen, die Wandhohe im Gex

2-geschossige Gebaude: 6,50 - 8,00 m

: sude: 5.50—8.0C

wird in der Planzeichnung festgesetzt.
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3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) B3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

31 Die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen | B 3.1 Die festgesetzten Baulinien und-Baugrenzen
konnen It. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO und konnen It. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO und
§ 31 Abs. 1 BauGB mit untergeordneten § 31 Abs. 1 BauGB mit untergeordneten Bau-

Bauteilen (z. B. Balkone, Erker, Vordacher, teilen (z. B. Balkone, Erker, Vordacher,
Dachvorspriinge, Treppen, u. a.) um max. Dachvorspriinge, Treppen, u. a.) um max.
1,50 m (Breite max. 3,00 m) tiberschritten 1,50 m (Breite max. 3,00 m) tiberschritten
werden, wenn folgendes eingehalten wird: werden, wenn folgendes eingehalten wird:
Die Summe der untergeordneten Bauteile Die Summe der untergeordneten Bauteile
darf darf

e straBenseitig nicht mehr als 1/3, e straBenseitig nicht mehr als 1/3,

e garten- und hofseitig nicht mehr als 1/2 e garten- und hofseitig nicht mehr als 1/2
der Gebaudeldnge betragen. der Gebaudelénge betragen.

3.2 Bei Hausgruppen 32— Bei-Hausgruppen Die Festsetzung ist nicht zwingend notwendig und kann
(Reihenhiusern/ Gebietsbezeichnungen (B2) (Reihenhausern/ Gebietsbezeichnungen(g2) | entfallen.
und (B3)) diirfen die an den seitlichen und-(B3))-dirfen-die-an-den-seitlichen
Grundstiicksgrenzen moglichst Grundstiicksgrenzen moglichst

spiegelbildlich anzuordnenden, 5,0 m tiefen
Garagenvorplatze auch im Obergeschoss

nicht liberbaut werden.
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3.3 In den mit (A) gekennzeichneten Bereichen
sind auch Hausgruppen zulassig.

. . et .

Die textliche Festsetzung kann entfallen, der zulassige
Haustyp ist in den Nutzungsschablonen in der
Planzeichnung festgesetzt.

3.4 In den mit (B) gekennzeichneten Bereichen

sind auch Doppelhduser zulassig.

Die textliche Festsetzung kann entfallen, der zulassige
Haustyp ist in den Nutzungsschablonen in der
Planzeichnung festgesetzt.

3.5 In den mit (B3) gekennzeichneten Bereichen
sind auch Doppelhauser und Hausgruppen

(Reihenhauser) zulassig.

Die textliche Festsetzung kann entfallen, der zulassige
Haustyp ist in den Nutzungsschablonen in der
Planzeichnung festgesetzt.

3.6 In den mit (A) und (B3) gekennzeichneten
Bereichen ist nur im Falle von Doppelhau-
sern und Hausgruppen gemaf 3.3 und 3.5
die Abweichung von der senkrecht zur Stra-
Renflucht eingetragenen Richtung der First-

linien zulassig.

§4(2) 36 In den in der Planzeichnung mit (A)
und (B){B3)}gekennzeichneten Bereichen
Bauflachen ist Aur im Falle vor
Deppethausernund-einer Bebauung mit

Hausgruppen und Doppelhdusern gemal-3-3
uhd-3-5-die Abweichung von der senkrecht zur

StraBenflucht eingetragenen Richtung der
Firstlinien zulassig.

Die Festsetzung zur Haupffirstrichtung wird in die Satzung
Uber ortliche Bauvorschriften ibernommen, da es sich um
eine gestalterische Festsetzung (Gestaltung baulicher
Anlagen) handelt.

Im Bereich der Bauflachen mit der Bezeichnung ,B3*
wurde die zuléssige Firstrichtung aufgrund einer
Veranderung der Grundstiickszuschnitte parallel zur
StralRe festgesetzt. Die Festsetzung gilt damit nur noch fir
die Bauflachen (A).

Anderung aufgrund von Anregungen im
Beteiligungsverfahren gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3
BauGB (s. auch § 4 (2) in Beschlussanlage Nr. 4,

S.1):

Die am Rande eines Bebauungsblockes (Baufeld (B))
liegenden Einzelhausgrundsticke entlang des nordlichen
Wirtschaftsweges haben eine um 90 Grad veranderte
Firstrichtung als die Hauser im mittleren
Bebauungsbereich. Der Bebauungstyp B lasst sowohl eine
Einzelhaus- als auch eine Doppelhausbebauung zu. Auf
den Eckgrundstiicken wére aber wegen der festgesetzten
Firstrichtung eine Bebauung mit Doppelh&usern nur
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schwer mdglich. Die Ausnahmefestsetzung wird daher
auch fir den Bereich (B) Ubernommen.

3.7 Bauliche Anlagen (GEx)-Gebiet B 3.27 Bauliche Anlagen (GEx)-Gebiet Der erste Teil der Festsetzung wurde zur Klarstellung um
einzelne Worte erganzt.
3.71 Zwischen den mit — g. B. — gekennzeichne- | B-71 Zwischen den in der Planzeichnung mit < g. Der zweite Teil der Festsetzung wird gestrichen, da hierfiir
ten Bereichen der liberbaubaren Flachen ist B. — gekennzeichneten Bereichen der liber- keine Rechtsgrundlage besteht.
eine zusammenhéngende, geschlossene baubaren Grundstiicksflachen ist eine zu-
Bebauung zu errichten. sammenhédngende, geschlossene Bebauung
zu errichten.
Innerhalb eines Grundstiickes sind solche
Bereiche vor den nicht gekennzeichneten larerhalb-eires-Grundstiickes-sind-solehe
Bereichen zu bebauen. Bereiche vor den nicht gekennzeichneten
Eorciehonboton o
4 Stellplatze; Garagen; sonstige B 4 Stellplatze; Garagen; sonstige Nebenanlagen
Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 BauNVO)
§§ 12, 14 BauNVO)
41 Soweit keine anderen Festsetzungen B 4.1 Soweit keine anderen Festsetzungen

getroffen sind, muss der Abstand zwischen
StraBenbegrenzungslinie und Vorderkante

Garage mindestens 5,0 m betragen.

getroffen sind, muss der Abstand zwischen
StraBenbegrenzungslinie und Vorderkante

Garage mindestens 5,0 m betragen.
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4.2 Soweit keine anderen Festsetzungen getrof- | B 4.2 Soweit keine anderen Festsetzungen getrof- | Klarstellung / Prazisierung der damaligen Planungsziele,
fen sind, ist auf den nicht iiberbaubaren fen sind, ist auf den nicht iiberbaubaren keine inhaltliche Anderung.
Grundstiicksflachen die Errichtung von Ga- Grundstiicksflachen die Errichtung von Ga-
ragen sowie Nebenanlagen i. S. d. ragen und Carports sewieNebenanlagen
§ 14 BauNVO nicht zulassig S—d-5-14-BauNVO nicht zulassig
(§ 23 Abs. 5 BauNVO). (§ 23 Abs. 5 BauNVO).
Ausgenommen sind untergeordnete Stellplatze sind maximal bis zur hinteren
Nebenanlagen wie z. B. Pergolen, Gebaudekante zulassig.
Rankgeriiste, Klopfstangen,
Miilltonnenplatze, Gartengeratehauschen Ausgenrommen-Aufierhalb der tberbaubaren
bis max. 20 m® u. 4. Grundstuicksflachen sind untergeordnete
Nebenanlagen wie z. B. Pergolen,
Rankgeriiste, Klopfstangen,
Miilltonnenplatze, Gartengeratehauschen bis
max. 20 m® u. &. zulassig.
4.3 Tiefgaragen sind nur in den mit der entspre- | B 4.3 Tiefgaragen sind nur in den in der Plan- In den Bereichen fir den Geschosswohnungsbau wurden

chenden Signatur gekennzeichneten Berei-
chen zulissig.

zeichnung mit der entsprechenden Signatur
gekennzeichneten Bereichen und innerhalb
der mit TGa gekennzeichneten Gberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig.

In dem in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereich TGa/Ga sind

Tiefgaragen oder Garagen zuléssig. Garagen

Veranderungen hinsichtlich der Giberbaubaren
Grundstucksflachen und der Flachen fur die Tiefgaragen
vorgenommen (s. Kap. 3.1.3). Die textliche Festsetzung
wurde daran angepasst.

Mit nebenstehenden Festsetzung wird auf die
Hohenunterschiede im nordlichen Plangebiet im Bereich
des Geschosswohnungsbau reagiert. Die rickwartigen
Bereiche liegen hier tiefer, etwa auf Niveau einer
Tiefgarage oder eines Kellergeschosses.
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sind Hohengleich mit der Tiefgaragenebene
der stidlich angrenzenden Gebaude
anzulegen.

B 4.4 Ausnahmsweise sind in der Gro3-Gerauer

Stral3e im Bereich der Baufelder C1 und C2
Grundstluckszufahrten zulassig, wenn pro
angrenzendem Grundstiick nicht mehr als 2
Stellplatze angefahren werden.

Anderung aufgrund von Anregungen im
Beteiligungsverfahren gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3
BauGB (s. auch Beschlussanlage Nr. 3, S. 5):

Fur die Geschosswohnungsbaugrundstiicke wurde eine
Ausnahmeregelung aufgenommen: Hier wird das
Zufahrtsverbot von der Grol3-Gerauer Stral3e
ausnahmsweise im Bereich der Baufelder C1 und C2
Grundstuckszufahrten aufgehoben, wenn pro
angrenzendem Grundstiick nicht mehr als 2 Stellplatze
angefahren werden. Sollte sich herausstellen, dass fir
diese Grundstiicke die bisher vorgesehene Bebauung im
Geschosswohnungsbau nicht realisierbar ist, kdnnte hier
auch eine Bebauung mit Einzel-, Doppel- oder
Reihenh&usern entstehen, da keine Geb&udetypen
festgesetzt sind. In diesem Fall missten jedoch einzelne
Grundstucke von der Grof3-Gerauer Stral3e aus
erschlossen werden, was durch die Ausnahmeregelung
ermdglicht wird.

5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§ 74 LBO und § 9 Abs. 4 BauGB)

Satzung Uber ortliche Bauvorschriften
nach § 74 Landesbauordnung (LBO)

Redaktionelle Anpassung.

5.1 Flachen fiir Aufschiittungen und
Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und
§ 74 Abs. 1 und Abs. 3 Nr. 1 LBO)

B5 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabun-

gen zur Herstellung des StraBenkorpers
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB) und-§74-Abs—1
wRe-ADS-3-N-1-LEBO)Y

Die Festsetzung zu Aufschittungen und Abgrabungen zur
Herstellung des StralRenkdrpers sind hach BauGB zu
treffen.
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511 Durch StraBen-, Wege- und Gelandeanhe- 511— Bureh-Strallen-—Wege--und Die Festsetzung wird umformuliert. Inhaltlich ergibt sich
bungen erforderlich werdende Aufschiittun- Gelandeanhebungen erforderlich werdende | Keine Anderung.
gen und Béschungen sind sowohl im Vor- Die in der Planzeichnung festgesetzten
garten, als auch im seitlichen Bereich Flachen fur Aufschuttungen und
(z. B. Eckgrundstiick) auf den Grundstiicken Abgrabungen zur Herstellung des
zu dulden. Stralenkdrpers (Béschungen) sind sewoht
~B- g auf den Grundstiicken
zu dulden.
5.1.2 Die Flache zwischen StraBenbegrenzungund | §3 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabun- Die Festsetzung zu Aufschittungen und Abgrabungen
Gebiude gem. 5.1.1 (auch bei gen (5 9-Abs. 1 Nr. 26 und 5 74-Abs. 1 und zwischep Straf3e und Gebaudg haben die Gest_gltun_g d.er
. Grundstiicke zum Inhalt und sind der Satzung tber 6rtliche
Eckgrundstiicken) ist niveaugleich Abs—3-N—1LBO) Bauvorschriften zuzuordnen.
aufzufillen. Abgrabungen, auch als ; ;
. e e 512 Die Flache zwischen StraBenbegrenzung und Redaktionelle Anpassung an neue Nummerierung.
unterlassene Aufschiittungen, sind in diesem
. T Gebaude gem. B 5 512 (auch bei
Bereich unzuldssig.
Eckgrundstiicken) ist niveaugleich
aufzufiillen. Abgrabungen, auch als
unterlassene Aufschiittungen, sind in
diesem Bereich unzulassig.
5.2 Gestaltung baulicher Anlagen 8§45 Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO) (B-74-Abs1-N--1-LBO}
5.21 Als Dachform sind Satteldacher oder auch §4 (1) 521 Die zulassige Dachform und Dachnei- | Die Festsetzung der Dachform und Dachneigung wird fir

gegeneinander versetzte Pultdacher zulds-
sig. Die Dachneigung wird auf 35° — 40°

gung wird entsprechend dem Eintrag in der

Nutzungsschablone in der Planzeichnung

alle Bauflachen in der Planzeichnung festgesetzt.

Anderung aufgrund von Anregungen im
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festgesetzt. Bei Gemeinbedarfseinrichtun-
gen kann von der festgesetzten Dachnei-

gung abgewichen werden.

festgesetzt.

Als Dachform sind-Satteldacheroderauch
gegeneinander versetzte Pultdacher
zulassig. Die Dachneigung wird-auf 35°—40°
: _Bei . e i

lenmmme o oatenenimen s Dne i asleun o

Beteiligungsverfahren gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3
BauGB (s. auch Beschlussanlage Nr. 4, S. 1):

Im Sinne einer redaktionellen Anpassung wurde die
versehentlich gestrichene Festsetzung, dass als
Dachform auch gegeneinander versetzte Pultdacher
zulassig sind, wieder aufgenommen.

abgewichen werden.
5.2.2 Fiir das (GEx)-Gebiet wird eine Dachneigung | B-5:2.2—Fiir das (GEx)-Gebiet wird-eine-Dachneigung | Die Festsetzung der Dachform und Dachneigung wird fiir
von 30° — 35° festgesetzt. von 30°—35° festgesetzt. alle _Bauflachen in der Planzeichnung festgesetzt. Die
textliche Festsetzung kann daher entfallen.
5.2.3 Dachaufbauten als Einzelgauben (max. 84 (3) 523 Dachaufbauten als Einzelgauben
2,50 m breit) sind zulédssig, wobei ihre (max. 2,50 m breit) sind zulassig, wobei ihre
Gesamtldnge jedoch hochstens 1/2 der Gesamtlénge jedoch hochstens 1/2 der
Gebaudeléange betragen darf. Die Hohe der Gebaudeléange betragen darf. Die Hohe der
Vorderwand der Dachaufbauten darf max. Vorderwand der Dachaufbauten darf max.
1,75 m uUber ihrem Schnittpunkt mit der 1,75 m uUber ihrem Schnittpunkt mit der
Dachhaut des Gebaudes betragen. Dachhaut des Gebaudes betragen.
Dachiiberstand der Dachaufbauten max. Dachiiberstand der Dachaufbauten max.
0,20 m. 0,20 m.
5.24 Dacheinschnitte (Loggien) sind bei max. 1/2 | § 4 (4) 52-4 Dacheinschnitte (Loggien) sind bei

der Gebaudelédnge zuldssig. Einzellangen
von Dacheinschnitten max. 4,0 m, wobei der
Mindestabstand zu seitlichen Dachkanten

max. 1/2 der Gebaudeldnge zulassig.
Einzellingen von Dacheinschnitten max.
4,0 m, wobei der Mindestabstand zu
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1,0 m betragen muss.

seitlichen Dachkanten 1,0 m betragen muss.

5.2.5 Einander angepasst werden miissen im 84 (5525 Einander angepasst werden miissen Redaktionelle Anderung — Wort ,Flachbau® wird ersetzt.
beim im
e Geschosswohnungsbau:
e Geschosswohnungsbau:
zusammenhadngende Gebdaudekomple-
xe in Dacheindeckung und Material der zusammenhidngende Gebaudekomplexe
AuBenwiénde; in Dacheindeckung und Material der
AuBenwénde;
e Flachbau:
e FlachbauBau von Hausgruppen und
Reihen- und Doppelhduser in .
Doppelh&ausern:
Dachform, Dachneigung,
Traufausbildung, Dachneigung und Reihen- und Doppelhduser in Dachform,
Material der AuBenwande. Dachneigung, Traufausbildung,
Dachneigung und Material der
AuBenwénde.
5.2.6 Die mit ( x ) gekennzeichneten Gebdudeteile | 52.6——— Die-mit{x)gekennzeichneten-Gebaudetee | Diese Festsetzung kann entfallen.

sind als Giebel auszubilden.

. s Gi . .
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5.3 Gestaltung der unbebauten §53 Gestaltung der unbebauten
Grundstiicksflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO) Grundstiicksflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

5.3.1 Im (GEx)-Gebiet sind Einfriedungen als §5 (1) 53% Im (GEx)-Gebiet sind Einfriedungen
Mauer oder Maschendraht max. 2,00 m als Mauer oder Maschendraht max. 2,00 m
hoch zuldssig. Offene Zaune sind hoch zuldssig. Offene Zaune sind
straBenseitig nur als eingewachsene straBenseitig nur als eingewachsene
(begriinte) Zaune zuldssig. (begriinte) Zaune zulassig.

5.3.2 Im (WA)-Gebiet sind Einfriedungen in Form | § 5 (2) 5:3:2 Im (WA)-Gebiet sind Einfriedungen in
von Hecken oder als offene senkrechte Form von Hecken oder als offene senkrech-
Holzlattenkonstruktion bis zu 1,00 m Hohe te Holzlattenkonstruktion bis zu 1,00 m H6-
zulassig. he zulassig.

Jagerzaune sind zugelassen. Auf Jagerzaune sind zugelassen. Auf
durchgehende Seitenfundamente ist zu durchgehende Seitenfundamente ist zu
verzichten. verzichten.

5.3.3 Im Bereich der 8,50 m breiten WohnstralRen 8§5(3)533 Im Bereich der 8,50 m breiten Redaktionelle Anderung — Wort ,Mischflache* wird gestri-

(Mischflachen) sind Einfriedungen 0,50 m
hinter der StraBenbegrenzungslinie
zuriickzunehmen. Dieser Abstand ist

bodendeckend zu begriinen.

WohnstraBen (Mischflachen) sind
Einfriedungen 0,50 m hinter der
StraBenbegrenzungslinie zuriickzunehmen.
Dieser Abstand ist bodendeckend zu

begriinen.

chen, um Verwechslungen mit ,gemischten Verkehrsfla-
chen“ gemal STVO zu vermeiden. In der Ausbauplanung
sind gemischte Verkehrsflachen nicht vorgesehen.
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5.34 Bei Doppel- und Reihenhdusern sind an den | § 5 (4) 5:3:4 Bei Doppel- und Reihenhdusern sind
gemeinsamen Grundstiicksgrenzen auf der an den gemeinsamen Grundstiicksgrenzen
Gartenseite Sichtblenden aus Mauerwerk auf der Gartenseite Sichtblenden aus
bis zu einer Hohe von 2,00 m und 3,50 m Mauerwerk bis zu einer Hohe von 2,00 m
Lange — gemessen ab riickwartiger und 3,50 m Léange — gemessen ab
Gebaudeflucht — zuldssig. riickwartiger Gebaudeflucht — zuldssig.
6 Verbrennungsverbot B6 Verbrennungsverbot (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 Die Festsetzung wurde von der Stadt Mannheim Utiberarbei-

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Bei der Verwendung von Brennstoffen in
Feuerungsanlagen i. S. d. 1. BImSchV und
in nach der 4. BImSchV genehmigungsbe-
dirftigen Verbrennungsmotoranlagen gel-
ten folgende Beschrankungen:

Kohle, Ol, Holz und Abfille diirfen nicht
verwandt werden. Gas darf nur in Anlagen
verwandt werden, die den Anforderungen

des Umweltzeichens (RAL) geniigen.

Die Verwendung dieser Stoffe (ausgenom-
men Abfille) in bereits rechtmiaRig beste-

henden Feuerungsanlagen ist so lange zu-
lassig, bis die zentrale Feuerstitte neu er-

richtet oder gesndert wird. Als ,,Anderung*

BauGB)

Bei der Verwendung von Brennstoffen in
Feuerungsanlagen nach der 1. BImSchV oder
nach der 4. BImSchV gelten folgende Ein-

schrankungen:

Flissige und feste Brennstoffe sowie Abfalle
darfen nicht verbrannt werden.

Als Ausnahmen kdnnen zugelassen werden:
1. Heizol EL in Olbrennwertgeréten,

2. Holzin Form von Pellet oder Hackschnit-
zel in automatisierten Feuerungsanlagen
und

3. Notstromanlagen, die mit Diesel6l betrie-

ben werden.

tet und an die Rechtslage angepasst. Die neue Formulie-
rung wird ibernommen.
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gilt insbesondere der Einbau eines neuen
Kessels oder eines neuen Brenners.

Als Ausnahme kann die Verwendung von
Heizol EL sowie anderer Brennstoffe zuge-
lassen werden, wenn ein Brennwertkessel
eingebaut wird, der den Anforderungen des
Umweltzeichens geniigt und eine mindes-
tens 85 %-ige SO,-Auswaschung mit an-
schlieBender Neutralisation des Konden-
sats gewdbhrleistet ist oder sonst durch die
Verbrennungstechnik sichergestellt ist,
dass die o. a. Anforderungen sinngemaR er-
fiillt sind.

Die Einhaltung dieser Anforderungen ist fiir
Feuerungsanlagen, die der 4. BImSchV un-
terliegen, durch eine nach § 26 BImSchG
zugelassene Messstelle nachzuweisen. Die
Uberwachung der Einhaltung der restlichen
Emissionsbegrenzungen erfolgt durch den
Bezirksschornsteinfeger.

Die Verwendung von Holz in offenen Kami-
nen kann dariiber hinaus zugelassen wer-
den, wenn die Raumheizung unabhéngig

davon erfolgt und die Verwendung auch un-
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ter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit
den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Vom Verbrennungsverbot ausgenommen
sind Notstromanlagen, die mit Dieselol be-
trieben werden.
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7 Umweltschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) B7 Umweltsehutz Immissionsschutz Redaktionelle Anpassung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
71 Larmschutz +x Larmschutz Die Festsetzung zum Larmschutz wird neu formuliert und

Im Plangebiet sind an den den Hauptlarm-
quellen (BAB A 6 und B 44) zugewandten
Gebaudeseiten, bei Neu-, Um- oder Erweite-
rungsbauten, aufgrund der Immissionen
aus Verkehrs-, Flug-, Gewerbe-, Freizeit-
und Sportlarm, im Sinne des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (BImSchG), fiir Woh-
nungen und sonstige Aufenthaltsraume,
bauliche und/ oder sonstige Vorkehrungen

zur Larmminderung zu treffen.

Nach DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau,
Anforderungen und Nachweise*, Ausgabe
November 1989, Nr. 5, Tabellen 8 und 9 sind
zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen
AuBenlarm die Anforderungen an die Luft-
schallddammung von AuBenbauteilen einzu-
halten.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes sind die
Umfassungsbauteile schutzbedurftiger
Raume baulicher Anlagen, inshesondere
Fenster, Turen, Rollladenkasten, Wande,
Dacher und Decken, entsprechend dem
Larmpegelbereich IV gem. DIN 4109
Schallschutz im Hochbau (Ausgabe
November 1989, berichtigt August 1992,
Tabellen 8 und 9) auszubilden.

Der Larmpegelbereich entspricht der in
der folgenden Ubersicht genannten An-
forderung an die Luftschallddmmung.

Erforderliches bewertetes Schalldamm-
malf der AuBenbauteile Rw’,res in dB(A)
am Tag:

Larmpegelbereich IV
40 dB fur Wohnraume
35 dB fur Buroraume

prazisiert.

Bestimmend fiir die Anforderungen an die Vorkehrungen
zum Larmschutz ist der maf3gebliche Aulzenlarmpegel
nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* tiber den Ta-
geszeitraum von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr.

Die Beurteilungspegel aus den schalltechnischen Untersu-
chungen zum Bebauungsplanverfahren betragen tber
diesen Tageszeitraum fir Fluglarm 67 dB(A) und fur Stra-
RBenverkehrslarm 66 dB(A) (63 dB(A) + 3 dB(A) Zuschlag
wegen rechnerischer Ermittlung). Durch Uberlagerung der
Larmpegel ergibt sich ein maRgeblicher Aul3enlarmpegel
von gerundet 70 dB(A).

Daraus ergibt sich nach Tabelle 8 der DIN 4109 ein Larm-

pegelbereich IV von 66-70 dB(A) mit einem erforderlichen

Schalld@mmmalf in Héhe von 35 dB(A) fur Burordume o0.4.
und von 40 dB(A) fur Wohnraume.

Durch die Prazisierung der Festsetzung ergibt sich keine
inhaltliche Anderung, die Ergédnzung des Larmpegelbe-
reichs dient der Klarstellung und der Vollzugserleichterung.
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Hinweis zur schriftlichen Festsetzung:

Mit Einhaltung der erforderlichen Luft-
schallddmmung der AuBenbauteile geman
DIN 4109 ist gewahrleistet, dass die nach
VDI 2719 ,,Schalldammung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen“ Tabelle 6,
genannten Anhaltswerte fiir anzustrebende
Innenschallpegel (giiltig nur fiir von auflen
in Aufenthaltsraume eindringenden Schall)

nicht liberschritten werden.

D21

D2 Hinweise zum Larmschutz

Hinweis zur schriftlichen Festsetzung B 7.1:

Mit Einhaltung der erforderlichen
Luftschallddmmung der AuBenbauteile
gemaR DIN 4109 ist gewahrleistet, dass die
nach VDI 2719 ,,Schallddammung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen*
Tabelle 6, genannten Anhaltswerte fiir
anzustrebende Innenschallpegel (giiltig nur
fiir von auBen in Aufenthaltsrdume
eindringenden Schall) nicht liberschritten

werden.

Es wird empfohlen kontrollierte
mechanische Beluftungseinrichtungen
vorzusehen, die fur eine ausreichende
Bellftung (ein- bis zweifache
Luftwechsel/Std.) der Rdume, auch bei

geschlossenen Fenstern und Tlren, sorgen.

Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch
SchallschutzmaRnahmen erzielte

Larmdammung nicht beeintrachtigt wird.

Der Nachweis Uber die ordnungsgemalile

Es handelt sich hierbei um einen Hinweis. Dieser Teil der
Festsetzung wird daher unter den Hinweisen aufgenom-
men.

Erganzt wird auRerdem ein Hinweis zur Empfehlung von
kontrollierten mechanischen Beluftungsanlagen.
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Ausfiihrung hat nach DIN 4109 zu erfolgen
bevor die Raume in Gebrauch genommen

werden.
7.2 Emissionen aus Garagenbauten sind so Emissionen-aus Garagenbauten sind so-abzuleiten: Die Festsetzung wird wegen mangelnder Rechtsgrundlage
abzuleiten, dass eine Belastung angrenzen- | dass eine Belastungangrenzender Weohnbauten gestrichen. Der Schutz der Wohnungen vor Emissionen
. ] aus dem Garagenbauten ist der Baugenehmigung
der Wohnbauten ausgeschlossen ist. adsgeschlossenist vorbehalten, es gilt die Garagenverordnung.
7.3 GEx-Gebiet B 72— GEx-Gebiet Auf die Festsetzung der Flachenbezogenen
Schallleistungspegel (bisher Nr. 7.2 der textlichen
Im GEx-Gebiet sind zulissig: Im-GEx-Gebiet sindzulassig: Festsetzungen) konnte verzichtet werden, da die bereits
erfolgte storgradbezogene Nutzungsbeschrankung auf
§ 1 Abs. 4, 5 und Abs. 9 BauNVO §1 Abs. 4.5 ABS- 9 BauNVC Anlag_en,wie sie in ei_nem Mischgebiet zuléssig Wér_en,
ausreicht, um potentiellen Konflikten entgegenzuwirken
und die Nutzungsmdglichkeiten eindeutig zu regeln.
- sonstige, die das Wohnen nicht ——senstige—the-das-Wohnaen-nicht AuRerdem besteht zwischen einem Tages-
wesentlich stérende wesentlich-storende Gewerbebetriebe | Schallleistungspegel von 60 dB(A) je qm und der
. . . ) ) Beschrankung des Stérgrades auf ,nicht wesentlich
Gewerbebetriebe, die aus Griinden +S.d-8-6-Abs— 1 BauNVO, dieaus storend” ein Widerspruch, der im Vollzug Probleme
des Larmschutzes zur angrenzenden Grinden-des Larmschutzes zur aufwerfen konnte, da gem. Kap. 5.2.3 der DIN 18005 ein
. Wert von 60 dB(A) je gm tagsiiber ein Gewerbegebiet
Wohnbebauung, am Tag (von 6.00 bis angrenzenden-Wehnbebauwng—am ohne Emissionsbegrenzung und somit ein
22.00 Uhr) einen flichenbezogenen Tag(von 6.00-bis 22.00-Uhr)-einen uneingeschranktes Gewerbegebiet kennzeichnet.
Schallleistungspegel von 60 dB(A)/ m? flachenbezogenen AuBerdem ist bei einer Festsetzung von
und in der Nacht (von 22.00 bis Schallleistungspeget vor-60-dB(A)-m2 Schallleistungspegeln (nur flachenbezogen,
immissionswirksam und flachenbezogen oder in Form von
6.00 Uhl') einen fléchenbezogenen H—H—G—FF\—Q-GFN&GH—FGV—G—H—Q—Z—Q@—Q—I—S Emissionskontingenten) zum Bauantrag stets ein
Schallleistungspegel von 50 dB(A)/ m? 6.00 Uhr) einen flachenbezogenen Larmgutachten vorzulegen, in dem die Einhaltung der
. . . . Werte nachgewiesen wird. Auch aus diesem Grunde soll
Grundfléche des Gebietes nicht Schalileistungspegelven-50-dBtA)Y+R2 | im Sinne der Vollzugsvereinfachung auf die Festsetzung
iiberschreiten Grundflache des-Gebietes-nicht der flachenbezogenen Schallleistungspegel verzichtet
I werden.
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(§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO).

D2.2 Hinweis zum Larmschutz im Gewerbegebiet:

Im GEx-Gebiet sind gem. Festsetzung B 1.2.1
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
im Sinne des 8§ 6 Abs. 1 BauNVO zulassig.
Dies ist dann der Fall, wenn sie aus Griun-
den des Larmschutzes zur angrenzenden
Wohnbebauung in der Nacht (22°° bis 6°°
Uhr) einen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel von 50 dB(A)/m?3 nicht tUber-

schreiten.

Der Schallleistungspegel, der fir das GEx in der Nacht
festgesetzt war, wird aber als Hinweis aufgenommen.
Damit wird definiert, dass bei Einhaltung dieses
Schallleistungspegels in der Nacht das angrenzende
Wohnen nicht unzumutbar beeintréchtigt wird. Die Betriebe
im Gewerbegebiet kdnnen sich an diesem Wert
orientieren.

8 Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 und

§ 9 Abs. 4 BauGB, § 8 BNatSchG sowie
§ 9 NatSchG Baden-Wiirttemberg)

B8 Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 und

89 Abs-4-BauGB;-8-8BNatSchGsowie
§-9-NatSehG-Baden-Wirttemberg)

Redaktionelle Anpassung der Rechtsgrundlage.

51




Bebauungsplan Nr. 51.38 ,Wohngebietserweiterung nérdlich der GroR-Gerauer Strafl3e*

01.10.2007

Beschlussanlage 5
Begriindung

Stadt Mannheim

Stadt Mannheim

Bebauungsplan GroR-Gerauer Stralle
Stand: 15.04.1998

Bebauungsplan GroB-Gerauer StraBe — Anderung
Stand: 01.10.2007

Begriindung der Anderung

8.1 Begriinung allgemein

B 8.1 Begriinung allgemein

Zu erhaltende Baume sind zu pflegen und

dauerhaft zu unterhalten.

Die Festsetzung kann entfallen, da die
Baumschutzsatzung gilt — ein Hinweis auf die
Baumschutzsatzung wird erganzt.

8.1.2 Die Baume, die entfallen konnen, sind B 812 — DieBaume dieentfallen kénnen;sind Die Festsetzung kann entfallen, da die
durch 6kologische Ersatz- bzw. durch dkelogische Ersatz- bzw- Baumschutzsatzung gi_It - ein__Hinweis auf die
Baumschutzsatzung wird ergénzt.
AusgleichsmaRnahmen im Rahmen der Ausgleichsmalrahmen-im-Rahmen-der
griinordnerischen Festsetzungen grinordnerischen Festsetzungen
(§ 8a BNatSchG) auszugleichen. {8-8a-BnatSehG)auszugleichen-
8.1.3 Nach dem baulichen Eingriff durch die B 8.1.1-3 Nach dem baulichen Eingriff durch die
LarmschutzmafBnahmen in den Bestand des LarmschutzmafRnahmen in den Bestand
StraBenbegleitgriins im Bereich des BAB- des StraBenbegleitgriins im Bereich des
Anschlusses ,,Sandhofen* der A 6 sind zur BAB-Anschlusses ,,Sandhofen* der A 6
Wiederherstellung und Ergénzung der sind zur Wiederherstellung und Ergédnzung
Griinbestande dichte Eingriinungen mittels der Griinbestidnde dichte Eingriinungen
standortheimischer Feldgeholze gemaR mittels standortheimischer Feldgehoélze
Hinweis 2.2.2 anzulegen und dauernd zu gemal Festsetzung B 8.10.3Hinweis-C-2.2.2
unterhalten. anzulegen und dauernd zu unterhalten.
8.2 Begriinung der Grundstiicke im B 8.2 Begriinung der Grundstiicke im allgemeinen
allgemeinen Wohngebiet Wohngebiet
8.2.1 Die Vorgarten sind géartnerisch anzulegen B 8.2.1 Die Vorgarten sind géartnerisch anzulegen

und dauernd zu unterhalten.

und dauernd zu unterhalten.
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8.2.2 Auf den riickwartigen, nicht liberbauten B 8.2.2 Auf den riickwartigen, nicht liberbauten
Grundstiicksflachen ist auf je 100 m? Flache Grundstiicksflachen ist auf je 100 m? Flache
ein mittelkroniger Laubbaum Il. Ordnung im ein mittelkroniger Laubbaum Il. Ordnung im
Sinne von Hinweis 2.2.1 zu pflanzen und Sinne Festsetzung B 8.10.2 Hirweis €221
dauernd zu unterhalten. zu pflanzen und dauernd zu unterhalten.

8.2.3 Entlang der riickwartigen B 8.2.3 Entlang der riickwartigen
Grundstiicksgrenzen im Norden des Grundstiicksgrenzen im Norden des
Plangebietes ist eine dichte Eingriinung Plangebietes ist eine dichte Eingriinung
mittels standortheimischer Feldgehoélze mittels standortheimischer Feldgehoélze
gemdaf Hinweis 2.2.2 in zwei Reihen von ca. gemaR Festsetzung B 8.10.3Hinweis-C2.2.2
3 m Entwicklungstiefe anzulegen. in zwei Reihen von ca. 3 m

Entwicklungstiefe anzulegen.

8.3 Begriinung der Grundstiicke im B 8.3 Begriinung der Grundstiicke im
eingeschrankten Gewerbegebiet eingeschrankten Gewerbegebiet

8.3.1 Die nicht iiberbaubaren B 8.3.1 Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Grundstiicksflachen zwischen
StraBenbegrenzungslinie und Einfriedung
sind gartnerisch anzulegen und dauernd zu
unterhalten, soweit diese nicht als Zufahrt

benotigt werden.

zwischen StraBenbegrenzungslinie und
Einfriedung sind gartnerisch anzulegen und
dauernd zu unterhalten, soweit diese nicht
als Zufahrt benétigt werden.
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8.3.2 Einfriedungen konnen auf der §5(1) 832 Die Einfriedungen kénnen auf der Redaktionelle Anpassung: Festsetzungen zu Einfriedungen
Grundstiicksgrenze errichtet werden. Grundstiicksgrenze errichtet werden. sind der Satzung dber ortliche Bauvorschriften
zuzuordnen. Die Festsetzung wird zu den Regelungen
Uber Einfriedungen im Gewerbegebiet zugeordnet.
Die Flachen zwischen Grundstiicksgrenze B 8.3.2 Die Flachen zwischen Grundstiicksgrenze
und Baugrenze sind gartnerisch anzulegen und Baugrenze sind gartnerisch anzulegen
und dauernd zu unterhalten. und dauernd zu unterhalten.
8.3.3 Ab einer Vorgartentiefe von 3,0 m ist je B 8.3.3  Ab einer Vorgartentiefe von 3,0 m ist je
24 m? zusammenhangende Flache ein 24 m? zusammenhangende Flache ein
groRkroniger Laubbaum I. Ordnung im groBRkroniger Laubbaum I. Ordnung im
Sinne von Hinweis 2.2 zu pflanzen und Sinne von Festsetzung B 8.10.1 Hirweis €
dauernd zu unterhalten. 22 zu pflanzen und dauernd zu unterhalten.
8.34 Auf den riickwartigen, nicht iiberbauten B 8.3.4  Auf den riickwartigen, nicht liberbauten
Grundstiicksflachen ist auf je 100 m? Flache Grundstiicksflachen ist auf je 100 m? Flache
ein groBkroniger Laubbaum I. Ordnung im ein groBkroniger Laubbaum I. Ordnung im
Sinne von Hinweis 2.2 zu pflanzen und Sinne von Festsetzung B 8.10.1 Hirweis €
dauernd zu unterhalten. 22 zu pflanzen und dauernd zu unterhalten.
8.4 Begriinung der Stellplatzanlagen B 8.4 Begriinung der Stellplatzanlagen
8.4.1 Stellplatzanlagen sind auf den B 8.4.1 Stellplatzanlagen sind auf den Die Festsetzung zur Ausnahme der Motorblockbereiche

Zuwedgflachen und auf den Stellplatzen
selbst, mit Ausnahme der
Motorblockbereiche, wahlweise mit

wasserdurchldssigen Pflasterbeldgen,

Zuwedgflachen und auf den Stellplatzen
selbst —mit Auspahmeder
Metoerbloekbereiche; wahlweise mit
wasserdurchldssigen Pflasterbeldgen,

und zur Anbringung entsprechender Hinweisschilder
beziglich der Parkrichtung wurde gestrichen, da sie
Okologisch unwirksam und nicht begriindbar ist.
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Pflasterbeldagen mit Rasenfugen sowie mit
Rasengittersteinen auszulegen
(entsprechende Hinweisschilder beziiglich
der Parkrichtung sind anzubringen).

Pflasterbeldagen mit Rasenfugen sowie mit
Rasengittersteinen auszulegen.

8.4.2 Die ebenerdigen, offenen Carports sind mit | B 8.4.2 DiecEbenerdiger, offenen Garagen Redaktionelle Umformulierung.
pergolaartigen Rankgeriisten einschlieBlich (Carports) sind mit pergolaartigen
Rankbepflanzung zu liberstellen. Rankgeriisten einschlieBlich
Rankbepflanzung zu liberstellen.
8.4.3 In Bereichen der ebenerdigen, offenen Kfz- B 8.4.3 In Bereichen der ebenerdigen, offenen Kfz-
Stellplatzanlagen ist auf je 4 Stellplatze ein Stellplatzanlagen ist auf je 4 Stellplétze ein
groRkroniger Laubbaum I. Ordnung im groRkroniger Laubbaum I. Ordnung im
Sinne von Hinweis 2.2 zu pflanzen und Sinne von Festsetzung B 8.10.1 Hirweis €
dauerhaft zu unterhalten. 22 zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.
8.5 Fassadenbegriinung B 8.5 Fassadenbegriinung
8.5.1 Geschlossene Fassadenflachen ab 20 m? B 8.5.1 Geschlossene Fassadenflachen ab 20 m? Redaktionelle Anpassung an die aktuelle Rechtsgrundlage.

sind zu begriinen. Die Pflanzung muss di-
rekte Verbindung zum Erdreich haben.

Alternativ zur direkten Fassadenbegriinung
kann ein Rankgeriist vor die Fassade ge-

stellt werden.

Die Fassadenbegriinung kann pro

sind zu begriinen. Die Pflanzung muss di-
rekte Verbindung zum Erdreich haben.

Alternativ zur direkten Fassadenbegriinung
kann ein Rankgeriist vor die Fassade ge-
stellt werden.

Die Fassadenbegriinung kann pro laufenden
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laufenden Meter mit 0,5 m? auf
Ausgleichsflachen im Sinne von § 8a

BNatSchG angerechnet werden.

Meter mit 0,5 m? auf Ausgleichsflachen im
Sinne von § 8a-BNatSchG § 1a Abs. 3 Satz 2
BauGB i.V.m. §§ 18 und 21 BNatschG

angerechnet werden.

8.6 Millsammelbehilter 8.6 Begrinung von Miillsammelbehaltern

8.6.1 Standorte fiir Millsammelbehalter sind mit B 8.6.1 Standorte fiir Millsammelbehalter sind mit
Sichtschutzhecken, Hainbuchen oder Sichtschutzhecken, Hainbuchen oder
Liguster zu begriinen. Liguster zu begriinen.

8.7 Begriinung von Tiefgaragen B 8.7 Begriinung von Tiefgaragen

8.71 Tiefgaragen sind — wenn keine andere B 8.71 Tiefgaragen sind — wenn keine andere
Nutzung vorgesehen ist — ab OK Nutzung vorgesehen ist — ab OK
Kellerdecke mind. 0,80 m, im Bereich von Kellerdecke mind. 0,80 m, im Bereich von
Baumpflanzungen mind. 1,20 m mit Erde zu Baumpflanzungen mind. 1,20 m mit Erde zu
tiberdecken, gartnerisch anzulegen und tiberdecken, gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten. dauerhaft zu unterhalten.
Die genannten Massen beinhalten die D5 Die in Festsetzung B 8.7.1 genannten Die Aussagen haben nur Hinweischarakter und werden

erforderlichen techn. Einrichtungen wie

beispielsweise Drainage u.a..

Massen beinhalten die erforderlichen techn.
Einrichtungen wie beispielsweise Drainage

u.a..

daher als Hinweise aufgenommen.
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8.8 Begriinung des o6ffentlichen Raumes B 8.8 Begrinung des 6ffentlichen Redaktionelle Umformulierung.
RauvmesBaumpflanzungen
8.8.1 Fur die Straen sind groBkronige B 8.8.1 Fur die Straen sind groBkronige Die zeichnerische Festsetzung der Baumarten ist nicht
Hochstammlaubbzume I. Ordnung im Sinne Hochstammlaubb3ume I. Ordnung im Sinne | €rfolgt und kann entfallen.
von Hinweis 2.1 auszuwahlen. Es sind von Festsetzung B 8.10.1 Hinweis C2.2.1
bestimmte Baumarten zeichnerisch auszuwahlen. Es-sind-bestimmie Bauvmarten
festgesetzt. zeichnersch-festgesetzt
8.8.2 Die innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla- B 8.8.2  Dieinnerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla- Die zeichnerische Festsetzung der Baumpflanzungen im
che festgesetzten Biume sind an den an- che festgesetzten Baume sind im angege- offentlichen Strafl3enraum wurde verandert. Es wurden
] ) nicht mehr einzelne Baumstandorte festgesetzt sondern
gegebenen Stellen zu pflanzen. Ausnahms- benen Abschnitt und in der angegebenen Abschnitte, in denen eine festgelegte Anzahl von Baumen
weise kdnnen von den Standorten (Zahl der Anzahl zu pflanzen. zu pflanzen sind. Im privaten Bereich wurden weiterhin
.. . . Einzelstandorte festgesetzt. Die Festsetzung wurde hieran
Baume kann nur erhoht werden) Abwei- angepasst
B 8.8.3 Die innerhalb der privaten Grundstiicke und '

chungen erfolgen, wenn dies aus

a) funktionalen (z.B. Stellplatz- und Ga-
ragenzufahrten, Leitungstrassen,
StraBenbeleuchtung, u.a.)

b) gestalterischen (z.B. wegen a. neue

Baumgruppen erforderlich)

Griinden notwendig ist.

offentlichen Grinflachen festgesetzten
Baume sind_an den angegebenen Stellen zu
pflanzen. Ausnahmsweise kénnen von den
Standorten (Zahl der Baume kann nur er-
hoht werden) Abweichungen erfolgen, wenn
dies aus

a) funktionalen (z.B. Stellplatz- und Ga-
ragenzufahrten, Leitungstrassen,
StralRenbeleuchtung, u.a.)

b) gestalterischen (z.B. wegen a. neue
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Baumgruppen erforderlich)

Grunden notwendig ist.

8.9 Ortsrandbegriinung B 8.9 Ortsrandbegriinung
8.9.1 Entlang der Westseite des Plangebietes ist B 8.9.1 Auf den als 6ffentliche Grinflache
eine durchgehende, dichte Eingriinung festgesetzten Flachen entlang der Westseite
mittels standortheimischer Feldgeholze des Plangebietes ist eine durchgehende,
gemal Hinweis 2.2.2 von ca. 10,0 m Tiefe dichte Eingriinung mittels
anzulegen. standortheimischer Feldgeholze gemaR
Festsetzung B 8.10.3 Hinweis-C-2.2.2-von ca.
10,0 m Tiefe anzulegen.
8.10 Auswalbhlliste der zu verwendenden Baume B 8.10 Auswalhlliste der zu verwendenden Baume
und Straucher und Straucher
8.10.1 Baume I. Ordnung B 8.10.1 Bé&ume l. Ordnung Redaktionelle Anderung: Ergénzt werden die erforderlichen
Pflanzqualitéten als verbindliche Festsetzung, die bisher
Acer platanoides Spitzahorn Acer platanoides Spitzahorn als Hinweise (VI 2 im Bebauungsplan Nr. 51/29)
Prunus avium Prunus avium aufgenommen waren.
(im StraBenraum: SiiBkirsche (im StraBenraum: SiiBkirsche
Prunus avium ,,Plena®“) (Wildart) Prunus avium ,,Plena“) (Wildart)

Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche
Sorbus torminalis Elsbeere
Sommerlinde

Silberlinde

Tilia platyphyllos
Tilia tomentosa

Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia platyphyllos Sommerlinde
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Tilia tomentosa

Silberlinde

Es sind standortheimische Hochstamm-

laubb&ume I. Ordnung mit einem Stammum-

fang von mindestens 18-20 cm, 3-4 x ver-

pflanzt, nach den Qualitatsbestimmungen

des ,Bund Deutscher Baumschulen® in eine
Vegetationsschicht nach DIN 18915 oder in
einer Pflanzgrube gem. DIN 18916 zu pflan-

zen.

8.10.2 B&ume Il. Ordnung
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Carpinus betulus Saulenhain-
»Fastigiata“ buche
Obstbaum Halb- und
Hochstamm
Pyrus calleryana Chinesische
,Chanticleer* Wildbirne
Pyrus communis Wildbirne

Schwedische
Mehlbeere
Feldulme

Sorbus intermedia

Ulmus Carpinifolia

B 8.10.2

B&aume Il. Ordnung

Acer campestre
Carpinus betulus
Carpinus betulus
»Fastigiata“
Obstbaum

Pyrus calleryana
,Chanticleer*
Pyrus communis
Sorbus intermedia

Ulmus Carpinifolia

Feldahorn
Hainbuche
Saulenhain-
buche
Halb- und
Hochstamm
Chinesische
Wildbirne
Wildbirne
Schwedische
Mehlbeere

Feldulme

Es sind standortheimische

Redaktionelle Anderung: Erganzt werden die erforderlichen
Pflanzqualitaten als verbindliche Festsetzung, die bisher
als Hinweise (VI 2 im Bebauungsplan Nr. 51/29)
aufgenommen waren.
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Hochstammlaubb&aume II. Ordnung mit

einem Stammumfang von mindestens 16-18

cm, 3-4 x verpflanzt, nach den

Qualitatsbestimmungen des ,Bund

Deutscher Baumschulen® in eine
Vegetationsschicht nach DIN 18915 oder in
einer Pflanzgrube gem. DIN 18916 zu

pflanzen.

8.10.3 Straucher/Heister (Feldgeholze):
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana HaselnuB
Crataegus monogyna WeiRdorn
Euonimus europaeus Pfaffenhiitchen
Prunus avium SiiBkirsche
(im StraBenraum (Wildart)

Prunus avium ,,Plena“)
Prunus cerasifera
Prunus padus

Prunus spinosa
Quercus petraea
Quercus robur

Kirschpflaume
Traubenkirsche
Schwarzdorn
Traubeneiche
Stieleiche

B 8.10.3

Straucher/Heister (Feldgehdlze):

Acer campestre

Acer platanoides
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonimus europaeus
Prunus avium

(im StraBenraum
Prunus avium ,,Plena“)
Prunus cerasifera
Prunus padus
Prunus spinosa
Quercus petraea

Quercus robur

Feldahorn
Spitzahorn
Hainbuche
Hartriegel
Haselnuf
WeiRdorn
Pfaffenhiitchen
SiiBkirsche
(Wildart)

Kirschpflaume
Traubenkirsche
Schwarzdorn
Traubeneiche
Stieleiche

Redaktionelle Anderung: Erganzt werden die erforderlichen
Pflanzqualitaten als verbindliche Festsetzung, die bisher

als Hinweise (VI 2 im Bebauungsplan Nr. 51/29)
aufgenommen waren.




Bebauungsplan Nr. 51.38 ,Wohngebietserweiterung nérdlich der GroR-Gerauer Strafl3e* Beschlussanlage 5

01.10.2007 Begriindung
Stadt Mannheim Stadt Mannheim
Bebauungsplan GroR-Gerauer StraRe Bebauungsplan GroR-Gerauer StraRe — Anderung | Begriindung der Anderung
Stand: 15.04.1998 Stand: 01.10.2007

Rosa canina Hundsrose Rosa canina Hundsrose

Rosa rubininosa Weinrose Rosa rubininosa Weinrose

Rosa spinosissima Diinenrose Rosa spinosissima Diinenrose

Salix caprea Kéatzchenweide Salix caprea Kéatzchenweide

Salix purpurea Purpurweide Salix purpurea Purpurweide

Sorbus torminalis Elsbeere Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia platyphyllos Sommerlinde Tilia platyphyllos Sommerlinde

Tilia tomentosa Silberlinde Tilia tomentosa Silberlinde

Ulmus carpinifolia Feldulme Ulmus carpinifolia Feldulme

Es sind standortheimische Feldgehdlze in
den Qualitaten 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Strauch 125 — 150 cm bzw. 3 x verpflanzt, m.
Ballen Heister 125 — 150 cm nach den
Qualitatsbestimmungen des ,,Bund
Deutscher Baumschulen® in eine
Vegetationsschicht nach DIN 18915 zu

pflanzen.
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V. Schriftliche nachrichtliche Ubernahme

C Nachrichtliche Ubernahmen

1. Grabungsschutzgebiet ,,Sandhofen-Nord“
(Rechtsverordnung aufgrund § 22 Abs. 1
DSchG Bad.-Wiirtt.)

Arbeiten innerhalb des
Grabungsschutzgebietes, durch die
verborgene Kulturdenkmale zutage
gefordert oder gefahrdet werden konnen,
diirfen gemaR § 22 Abs. 2 DSchG Bad.-
Wiirtt. nur mit Genehmigung des
Landesdenkmalamtes vorgenommen

werden.

C1. Grabungsschutzgebiet ,,Sandhofen-Nord“
(Rechtsverordnung aufgrund § 22 Abs. 1
DSchG Bad.-Wiirtt.)

Arbeiten innerhalb des
Grabungsschutzgebietes, durch die
verborgene Kulturdenkmale zutage
gefordert oder gefahrdet werden konnen,
diirfen gemaR § 22 Abs. 2 DSchG Bad.-
Wiirtt. nur mit Genehmigung des
Landesdenkmalamtes vorgenommen

werden.

2, Genehmigungspflicht von Grundstiickstei-
lungen (Satzung aufgrund von § 19 Abs. 1
BauGB)

Auf die Genehmigungspflicht von
Grundstiicksteilungen im Geltungsbereich
von Bebauungspldnen gemaR der Satzung
der Stadt Mannheim, in Kraft getreten zum
01.01.1998, wird hingewiesen.

Die Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen ist

durch Gesetzesénderung mittlerweile entfallen.
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VI. Schriftliche Hinweise VI.D  Schriftliche Hinweise
1. Allgemein D 1. Allgemein
1.1 Die Profilgestaltung innerhalb der D11 Die Profilgestaltung innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen ist nicht offentlichen Verkehrsflachen ist nicht
Gegenstand des vorliegenden Gegenstand des vorliegenden
Bebauungsplanes. Bebauungsplanes.
1.2 Die Anzahl der eingetragenen Grundstiicke | D 1.2 Die Anzahl der eingetragenen Grundstiicke
kann sich bei Durchfiihrung des kann sich bei Durchfiihrung des
Bebauungsplanes noch andern. Bebauungsplanes noch andern.
1.3 Die Lage der im Plan eingetragenen Zu-und | D 1.3 Die Lage der im-Plan-eingetragenen Zu-und | Redaktionelle Anpassung der Forumulierung.
Abfahrten zu Tiefgaragen ist im Detail mit Abfahrten zu Tiefgaragen ist-im-Detai-mit
den Gebdudegrundrissen abzustimmen. dopColiud oo mns oo nn s e e
Falls aufgrund von Grundstiicksteilungen Eolleoendon Cornpeetio e bo e o
weitere Zu- und Abfahrten erforderlich sind, weitere Zu-und-Abfahrten-erforderlich-sind;
sind diese zulassig. lhre Lage ist im sind-diesezuldssigthre-Lage ist im
Baugenehmigungsverfahren abzustimmen. Baugenehmigungsverfahren abzustimmen.
1.4 Bei dem Ausheben von Baugruben oder D14 Bei dem Ausheben von Baugruben oder Redaktionelle Anpassung der Forumulierung.

anderen erdgebundenen Arbeiten ist auf
Bodenverunreinigungen im Untergrund zu
achten. Besteht der Verdacht von Altlasten,

anderen erdgebundenen Arbeiten ist auf
Bodenverunreinigungen im Untergrund zu
achten. Besteht der Verdacht von Altlasten
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ist das Amt fiir Baurecht und Umweltschutz

zu verstandigen.

Bodenverunreinigungen, ist der
Fachbereich das-Amt fir Baurecht und

Umweltschutz zu verstandigen.

1.5

Im Plangebiet bestehen Verdachtspunkte
auf noch vorhandene Kampfmittel. Bei allen
erdgebundenen BaumaBnahmen ist des-
halb der Kampfmittelbeseitigungsdienst

einzuschalten.

D1.5

leatens s blotbesnhen oo e e nn o
Crdlenbundonon Fonmnla s henon et dos e
sechalten-

Kampfmittel

Im Uberplanten Bereich kann das
Vorhandensein von Bombenblindgangern
nicht ausgeschlossen werden. Im Vorfeld
der Baumaflnahmen sind unbedingt
entsprechende MaRnahmen zu treffen. Eine
kostenpflichtige Betreuung (Suche nach
und ggf. Unschadlichmachung sowie
Entsorgung von Kampfmitteln) ist durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes
Baden-Wurttemberg (KMBD) sowie private
Firmen mdoglich (Tel. KMBD: 07 11/74 51 92-
13). Adressen der zugelassenen
gewerblichen Firmen kénnen beim
Fachbereich Sicherheit und Ordnung der
Stadt Mannheim unter Tel.: 0621/293-21 89

Redaktionelle Anpassung der Forumulierung.
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erfragt werden.

1.6 Sollten bei der Durchfiihrung von Erdarbei- | D 1.6 Seltoaboser b ithnne e Sedocban Redaktionelle Anpassung der Forumulierung.
ten unbekannte historische Bauteile oder e e
archdologische Fundplatze entdeckt wer- Srenfelocioeho s cntdlac i
den, sind dies gemaR § 20 DSchG unver- den, sind dies gemall § 20 DSchG unverzig-
ziiglich dem Landesdenkmalamt zu melden. et s ead el s s ldlon i
Die Baustelle ist bis zu 4 Werktage nach der Eovoiolo et blo s e cioe e poe dloy
Meldung in unverdandertem Zustand zu er- s R A e O e O
halten, sofern nicht das Landesdenkmalamt halten;sofern-nicht das-Landesdenkmalamt
einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt. Cha s ol mn e e Taat sie ot

Bodendenkmalpflege

Wenn bei der Durchfihrung von Erdarbeiten
bisher unbekannte archaologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, sind diese
umgehend dem Regierungsprasidium
Karlsruhe, Abt. 2, Referat 25 Arché&ologie,
Moltkestral3e 74, 76133 Karlsruhe zu
melden. Die Fundstelle ist vier Werktage
nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn
nicht einer Verkirzung dieser Frist zustimmt
wird (8 20 DSchG).

1.7 Bei allen BaumaRnahmen ist humoser D17 Bei allen BaumaRnahmen ist humoser

Oberboden (Mutterboden) und Unterboden

getrennt auszubauen, vorrangig einer

Oberboden (Mutterboden) und Unterboden

getrennt auszubauen, vorrangig einer
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Wiederverwendung zuzufiihren und bis
dahin getrennt zu lagern. Als Lager sind
Mieten vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen nach § 1
Bodenschutzgesetz gewahrleisten
(Schiitthohe max. 1,00 m, Schutz vor

Vernassung, Verdichtung, etc.).

Wiederverwendung zuzufiihren und bis
dahin getrennt zu lagern. Als Lager sind
Mieten vorzusehen, die den Erhalt der
Bodenfunktionen nach § 1
Bodenschutzgesetz gewahrleisten
(Schiitthohe max. 1,00 m, Schutz vor

Vernassung, Verdichtung, etc.).

1.8 Wird bei BaumaBRnahmen unbeabsichtigt
Grundwasser erschlossen, so sind die
Arbeiten vor Ort unverziiglich einzustellen
und das Amt fiir Baurecht und
Umweltschutz — Sachgebiet 63.3.3 — zu
verstandigen. Sollte eine
Grundwasserabsenkung erforderlich sein,
so ist beim Amt fiir Baurecht und
Umweltschutz eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen.

D1.8 Wird bei BaumaBRnahmen unbeabsichtigt
Grundwasser erschlossen, so sind die Ar-
beiten vor Ort unverziiglich einzustellen und
der Fachbereich das-Amt fiir Baurecht und
Umweltschutz — Sachgebiet 63.3.3 — zu ver-
stindigen. Sollte eine Grundwasserabsen-
kung erforderlich sein, so ist beim FB Amt
fir Baurecht und Umweltschutz eine was-

serrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Redaktionelle Anpassung der Forumulierung.

1.9 Wege und Platze sind nach Méglichkeit mit
wasserdurchldssigen Materialien, wie
Rasen- oder Gittersteine, Pflaster mit
breiten Fugen, Feinschotter etc. zu
befestigen, damit die Bodenfunktionen

zumindest eingeschrankt erhalten bleiben.

D1.9 Wege und Platze sind nach Méglichkeit mit
wasserdurchldssigen Materialien, wie
Rasen- oder Gittersteine, Pflaster mit breiten
Fugen, Feinschotter etc. zu befestigen,
damit die Bodenfunktionen zumindest

eingeschrankt erhalten bleiben.
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1.10 Auf der Gemeinbedarfsflache ist ein Kin- D1.10 Auf der Gemeinbedarfsflache ist ein Kinder-
derhaus mit ca. 65 Platzen vorgesehen. haus mit ca. 65 Platzen vorgesehen.
1.11 Es wird darauf hingewiesen, dass im Plan- D1.11 Es wird darauf hingewiesen, dass im Plan- Redaktionelle Anpassung der Forumulierung.
gebiet die Aufstellung von Baukranen nach gebiet die Aufstellung von Baukranen nach
den Bestimmungen des LuftVG genehmi- den Bestimmungen des LuftVG genehmi-
gungspflichtig ist. Eine entsprechende Ge- gungspflichtig ist. Eine entsprechende Ge-
nehmigung ist mindestens 4 Wochen vor nehmigung ist mindestens 4 Wochen vor
der beabsichtigten Aufstellung des Baukra- der beabsichtigten Aufstellung des Baukra-
nes vom Unternehmer bei der Wehrbe- nes vom Unternehmer bei der Wehrbe-
reichsverwaltung V als militarische Luft- reichsverwaltung V als militarische Luft-
fahrtbehorde zu beantragen. fahrtbehorde zu beantragen.
Das beim Amt fiir Baurecht und Das beim Amt FB fiir Baurecht und
Umweltschutz vorliegende Merkblatt ist von Umweltschutz vorliegende Merkblatt ist von
dort aus den einzelnen dort aus den einzelnen
Baugenehmigungsbescheiden beizufiigen Baugenehmigungsbescheiden beizufiigen
und zu beachten. und zu beachten.
1.12 [W] kiinftiges Wohnbauland 12— Wi kinftiges-Wohnbawland Die Erweiterung des Wohngebietes wird nicht mehr

(Erweiterungsbereich Il)

, ,

weiterverfolgt. Der Hinweis entféllt somit.
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2. Griinordnung C2.  Grinordnung

21 Die zeichnerischen Festsetzungen sind 2.1 Die zeichnerischen Festsetzungen sind Der Hinweis kann entfallen, da die genauen Standorte der
nicht maBhaltig. Sie sind jedoch in ihren nicht maBhaltig-Sie-sind jedoch-in-ihren Bdume nicht mehr festgesetzt werden.
qualitativen-, quantitativen- und qualitativen-; quantitativen- und
raumbezogenen Aussagen zu beachten. ratimbezogenen-Aussagen-zu-beachten-

221 Es sind standortheimische Hochstamm-
laubbaume I. Ordnung mit einem Stammum-
fang von mindestens 18-20 cm, 3-4 x ver-
pflanzt, nach den Qualitdtsbestimmungen
des ,,Bund Deutscher Baumschulen“ in eine
Vegetationsschicht nach DIN 18915 oder in
einer Pflanzgrube gem. DIN 18916 zu pflan-

zen.

222 Es sind standortheimische
Hochstammlaubbaume Il. Ordnung mit
einem Stammumfang von mindestens 16-18
cm, 3-4 x verpflanzt, nach den
Qualitatsbestimmungen des ,,Bund
Deutscher Baumschulen® in eine
Vegetationsschicht nach DIN 18915 oder in
einer Pflanzgrube gem. DIN 18916 zu

pflanzen.

Die Festsetzungen der Pflanzqualitaten wird unter der
jeweiligen Festsetzung der Auswahlliste der zu
verwendenden Baume und Straucher unter B 8.10
verbindlich aufgenommen. Die Hinweise entfallen.
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223 Es sind standortheimische Feldgeholze in 2.2.3 Es sind standortheimische Feldgehdlze in
den Qualititen 3 x verpflanzt, mit Ballen, den Qualitaten 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Strauch 125 — 150 cm bzw. 3 x verpflanzt, m. Strauch-125—150-cm-bzw-3-xverpflanztm-
Ballen Heister 125 — 150 cm nach den EollonEolomt 08 B0 e moelcon
Qualitdtsbestimmungen des ,,Bund Coobtie e rne s dos el
Deutscher Baumschulen® in eine Doveono s Bonmeshulon ol
Vegetationsschicht nach DIN 18915 zu Vegetationsschicht-nach-DIN-18915 zu
pflanzen. pflanzen.
3. Vorhandene Energie-, Wasserver- und Ent- D 3. Sopbopdonomnorc oo o e ind S Redaktionelle Anpassung der Forumulierung.

sorgungsleitungen sind bei der Uberpflan-
zung zu schiitzen.

Schutz der Versorgungsleitungen

Bei Baumpflanzungen ist darauf zu achten,
dass ein lichter Mindestabstand von 2 m zu
Versorgungsleitungen nicht unterschritten
wird. Ansonsten sind die
Versorgungsleitungen durch geeignete
SchutzmaRnahmen vor

Wurzelbeschadigung zu schitzen.
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D 4. Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt
Mannheim in der jeweils gultigen Fassung.
Dies betrifft in erster Linie alle BA&ume mit
einem Stammumfang von mehr als 60 cm,
gemessen 100 cm tber dem Erdboden.
Diese dirfen erst auf schriftlichen Antrag
hin und nach erteilter Erlaubnis entfernt,

zerstort oder verandert werden.

Im Plangebiet gilt die Baumschutzssatzung der Stadt
Mannheim. Der Hinweis auf die Baumschutzssatzung wird
ergant.
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4 Veranderung des Versiegelungsgrades durch die Plananderung / Auswirkun-
gen auf die Eingriffs- Ausgleichsregelung

Im Bebauungsplan Nr. 51/29 wurde die damals gultige Eingriffs- Ausgleichsregelung nach

den bis zum 31.12.1997 geltenden Rechtsvorschriften angewendet (s. auch Anlage zur Be-

grindung: Begrindung des B-Planes Nr. 51/29). Im Laufe des Verfahrens wurde eine zwei-

stufige Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung vorgenommen.

Dabei wurde bei der ersten Gegeniberstellung im Stadium des Vorentwurfes der Planung
ein Ausgleichsdefizit von 54 % ermittelt. Somit konnte nur ein Ausgleich von 46 % erreicht

werden.

Mit der Fortentwicklung der Planung konnte durch eine optimale Gringestaltung und das
Einflie3en von grinordnerischen Festsetzungen in den endgultigen Bebauungsplan ein Aus-

gleich und Ersatz von annahernd 75 % erzielt werden.

Unter Beriicksichtigung der Planungsziele war somit der angestrebte maximale Ausgleich
und Ersatz im Geltungsbereich nicht erreicht worden. Der erreichte optimierte Wert von 75 %

Ausgleich gegenliber anfangs 46 % wurde aber als vertretbar angesehen.

Der Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wurde damit bereits im Rahmen des

Bebauungsplanes Nr. 51/29 bericksichtigt.

Nachfolgend wird gepriift, inwiefern sich die Gesamtversiegelung im Gebiet nach der Pla-
nung verandert und ob die Veranderungen Auswirkungen auf den Ausgleich der Eingriffe in

Natur und Landschaft haben.
Die Veranderungen ergeben sich durch folgende Punkte:

Zunahme der Versiegelung:

e VergroRerung des Geltungsbereiches um 467 ma2 flr
die Errichtung einer Buswendeanlage (die Gesamt-
flache nimmt damit um 0,42 % zu) = zusétzliche
Versiegelung durch eine Verkehrsflache (304 m2) im
Bereich bisher landwirtschaftlich intensiv genutzter
Flachen mit geringer Bedeutung fur Natur und Land-
schaft. Die Ubrige Erweiterungsflache des Geltungs-
bereiches wird als landwirtschaftliche Flache festge-

setzt. + 304 m?2
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e Geringfligige Erhdhung der GRZ im Bereich des
Geschosswohnungsbaus um 0,05 und Vergrofie-
rung der Grundstuicksflachen fiir den Geschosswoh-
nungsbau um 208 m2 im Nordosten = die maximal
zulassige Versiegelung auf diesen Baugrundstticken
erhoht sich um 1.178 m2. +1.178 m2

Reduzierung der Versiegelung:

e Veranderungen im Bereich der Grunflache zwischen
GEx und WA:

0 Wegfall der Freihaltetrasse fiir die Straf3en-
bahn, diese Flache wird in die 6ffentliche
Grunflache einbezogen = Reduzierung der

Versiegelung um 976 m2 - 976 m2

0 208 mz der bisherigen Griinflache werden
dem Grundsttick fur Geschosswohnungsbau
zugeordnet (Zunahme der Versiegelung in

diesem Bereich, s.0.).

0 Weitere Veranderungen der Griinflache er-
geben sich durch umlegungsbedingte An-
passung der Verkehrsflachen. Insgesamt
werden die Verkehrsflachen an dieser Stelle

um 28 m2 reduziert. - 28 m2

=> Insgesamt wird die Griinflache um 796 m?

grofier.

e Zuordnung von Stellplatzen im 6ffentlichen StraRen-
raum zu Gewerbegrundsticken (372 m2). Da im
Gewerbegebiet eine GRZ von 0,6 festgesetzt ist, re-
duziert sich die Versiegelung fir diese Flachen um
74 mz2, - 74 m2

Bilanz: + 404 m?
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B-Plan Ursprung B-Plan Anderung Differenz gegeniiber
B-Plan Ursprung

Nutzung Flache Versiegelt |Flache Versiegelt |Flache Versiegelt
GE (GRZ 0,6 +50 % i.S.d. § 19
Abs. 4 BauNVO) 10.535 8.428 10.907 8.725 372 298
WA (GRZ 0,3 +50 %i.S.d. § 19
Abs. 4 BauNVvO) 2.505 1.127 2.505 1.127 - -
WA (GRZ 0,35+ 50 % i.S.d. § 19
Abs. 4 BauNVO) 47.540 24.959 33.495 17.585 |- 14.045 |- 7.374
WA (GRZ 0,4 +50 % i.S.d. § 19
Abs. 4 BauNVO) 13.847 8.308 28.100 16.860 14.253 8.552
Gemeinbedarf (GRz 0,4 +
50 % i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO) 2.385 1.431 2.385 1.431 - -
Versorgung 23 23 23 23 - -
Freihaltetrasse Bahn 976 976 - 976 |- 976
Grunflachen 6.923 7.719 796 -
Flache fir Landwirtschaft 164 164 -
Verkehrsflachen 27.481 27.481 27.384 27.384 |- 96 96
Gesamtfliche [ 112.214 72.733 | 112.682 73.137 | 467 404

GemalR § la Abs. 3 ist ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschatft nicht erforderlich,

wenn die Eingriffe bereits vor der Planung erfolgt sind oder zulassig waren.

Der Grad der Gesamtversiegelung im Gebiet wird im Verhaltnis zur Gesamtflache nicht we-
sentlich erhdht. Die Zunahme der Versiegelung durch die Wendeanlage im erweiterten Gel-
tungsbereich und die Erhéhung der GRZ sowie die Grundstlicksvergrof3erung im Bereich
des Geschosswohnungsbaus kdnnen zu einem grofRen Teil durch den Wegfall der Straf3en-
bahntrasse, die Verringerung der Verkehrsflachen westlich des GEx und die Zuordnung von
Stellplatzflachen im offentlichen Raum zu Gewerbegrundstiicken nahezu kompensiert wer-

den.

Nur rd. 0,09 % der Gesamtflache des neuen Geltungsbereichs werden gegeniiber der bishe-
rigen Planung zusétzlich versiegelt. Die geringfugige Erhéhung der Gesamtversiegelung wird
als vertretbar angesehen. Erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen dadurch
nicht, zumal keine zusatzlichen fur Natur und Landschaft bedeutsamen Flachen im Aul3en-

bereich beansprucht werden. Ein zuséatzlicher Ausgleich wird daher nicht vorgenommen.
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5 MaBnahmen zur Verwirklichung
5.1 Bodenordnung

Die zur Umsetzung des Bebauungsplanes notwendigen bodenordnerischen MalRnahmen

werden derzeit durchgefihrt.

5.2 Kosten

Der Stadt entstehen durch die Bebauungsplananderung keine Kosten.
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