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BEBAUUNGSPLAN .
[ Sotzung (gem. § 10 BouGB iV.m. § 4 Gem0) STADT A @%

NEUHERMSHEIM—NORD Ve e

TEILANDERUNG NEUHERMSHEIM-0OST 62/4 |

MABSTAB 1:1000 ‘NR. 62/4 1l

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschiufl (52 Abs.! BauGB) [ om 10.07.1990 ' I
Offentliche Bekonntmachung [(am 07.09.1990 |

Bﬁrgerbeteiligung“:(gs Abs.1 BauGB)
Planauslegung | vom 29.03.1994 bis 20.04.1994 |

Burgerversammlung ! om 18.04.1994 l

|

Anhdrung der Trdger &ffentlicher Belange [vem 12.07.1995 bis 25.08.1995

(§4 Abs.1 BouGRB)

AUSIegUnngESChluﬂ (83 Abs.2 BauGB) - 30.01.1996
Plan + Begrindung (Stand: 25.11.1998) M "12.01.1998
: 09.02.1995
Offentliche Bekanntmuachung M i ene
= vomn 19.02.1996 bis 19.03.1996
RS i vorn 25.01.1999 bis 08.02.1999

Mannheim, den STADTPLANUNGSAMT

@ Der Bebguungsplan wurde aus dem Fladchennutzungsplan entwickelt.
Eine Genehmigung des Regierungsprdsidiums ist daher nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wurde nicht aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt
] gsp gsp

Vermerk des Regierungsprésidiums:
Der Bebauungsplan wird gemdafl 8 10 BauGE genehmigt.

Karlsruhe, den

Der Wortlaut und die zeichnerische Dorstellung dieser Sotzung (Stand 45 7% &)
wurde unter Beachtung der gesetzlichen Verfahrensbestimmungen am
23.03.99 vom Gemeinderat beschlossen.

M im, den 24 (3. a3 Mannheim, den & ° 0. ’7!
i v
OBERBURGERMEISTER BURGERMEISTER

Der Bebauungsplan ist mit der &ffentlichen Bekanntmachung gem&l §10
BouGE am 2 6. (3. 99 rechisverbindlich geworden.

Mannheim, den [ 2 04 68 BAUVERWALTUNGSAMT

(o do i
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Die Ubereinstimmung der bestehenden
Grundstlicke und Gebdude mit dem

Vermessungswerk, Stand vom 25.11.1998

wird bestdgtigt.

Mannheim, den 2’! ;
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| ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Allgemeines Wohngebiet
§ 9 Abs.! Nr.1 BouGB, § 4 BouNvO

Grundflachenzahl / Geschof¥fldchenzahl
GRZ/GFZ § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16, 17, 19 BaouNvO

Troufhéhe / Firsthohe
TH/FH § 9 Abs.1 Nr.1 BouGB, § 16, 17 BouNvo

nur Hausgruppen zuldssig
§ 9 Abs.! Nr.2 BouGB, §22 Abs.2 BouNvO

nur Doppelhduser zuldssig
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGE, §22 Abs.2 BouNvQ

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
§ 9 Abs.1 Nr.2 BouGB, §22 Abs.2 BauNvo

Baugrenze
§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §23 BouNvO

Flachen far Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen
§ 9 Abs.1 Nr4, 22 BouGB

Fldchen fur den Gemeinbedarf:
§ 9 Abs.1 Nr.5 BouGB
Zweckbestimmung: Grund- und Hauptschule
Sffentlicher Bolzplatz

Zweckbestimmung: Kindergarten,
Kindertagesstétte

——

StraBBenverkehrsfldche

offentliche Parkpldtze
§ 9 Abs,1 Nr.11 BouGB

Stadtbahnverkehrsfldche
§ 8 Abs.1 Nr.11 BouGB

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Zweckbestimmung: Wohn-, FuB- und Radweg

=JN (| -
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——

Bereich ohne Ein- und Ausfohrt
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Flachen fur Versorgungsanlagen
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Zweckbestimmung: Elektrizitat

Offentliche Gronfldchen
§ 9 Abs.1 Nr.15 BouGB

Zweckbestimmung: Kinderspielplatz

Private Grinfldchen
§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB

Zweckbestimmung: Dauerkleingdrten

Anpflanzen von B&umen und Str8uchern
§ 9 Abs.1 Nr.25g BauGB

Erhaltung von Bdumen und Strduchern
§ 9 Abs.1 Nr.25b BouGB

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen

von Strduchern
§ 9@ Abs.1 Nr.25 Buchslobe a) und Abs.6 BouCB

vorhandene Bdume, die entfernt werden kénnen:
Ersatzpflanzungen im Plangebiet nolwendig

Mit Geh- Fahr- und Leitungs-

rechten zu belastenden Fldchen
(59 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGE)

Grenze des rdumlichen Gellungsbereichs
§ 9 Abs.7 BouGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

§1 Abs.4, 516 Abs.5 BouNVO

Gebietsbezeichnung
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Il Zeichnerische Kennzeichnungen

L 3 o 4
X x X X

X XXX XAX

AT B FA T Umgrenzung der Fldchen, deren Bdden erheblich mit

umweltgefdhrdenden Stoffe belostet sind ("Altlosten)
B 9 Abe.S Nr.3 und Abs. 6 BouGB

R T Fldchon fur Aufschittungen
pidid ittt B9 Absd Nr26 und Abs6 BouGB

I ZEICHNERISCHE HINWEISE

p— vorhandene GrundstOcksgrenze

——————— vorgeschlogene Grundsticksgrenze
. Pfosten zur Abgrenzung nicht befahrbarer Wege
Ve "". X Erhaltung von Bdumen und Strduchern
Qe (¢ § 9 Abs.! Nr.25b BouGh

Nutzungsschablone

)

WA
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T™H min.  6.50

FH max. 11.50

offene Bauweise
max. 2 WE

Stadtbahnhaltestelle

W zu beseitigende Gebdude

Depotcontainerstandort

Gebietsbezeichnung

Gebietsart
Grundfldchenzahl
Geschofifldchenzahl

H&he baulicher Anlagen
TH = Traufhdhe, FH = Firsthéhe

Bouweise

Anzahl Wohneinheiten
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1.2
V.25

1.2

1.3

1.4

1.5

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen §9 Abs.t BauGB iV.m. BouNvo

Art der baulichen Nutzung §9 Abs.1 BouGB T e il

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§4 BauNvO)

Nicht stérende Handwerksbetrisbe nach §4 Abs.2 Nr.2 BauMVO sowie die nach §4 Abs.3
BauNVQ ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ousgeschlossen und im Plangebiet nicht
zuldssig.

‘Mafl der boulichen Nutzung §9 Abs.1 Nr.1 BouGB
Héhe der baulichen Anlagen §18 BauNvo

Fir die Hohe baulicher Anlagen gelten die durch Ploneintrag festgesetzten maximaolen Trauf-
und Firsthéhen dber Hinterkante der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfldche.

Als Traufh&he ist entsprechend den Regelungen der LBC die duflere Schnittkonte zwischen
aufsteigender Wond und der Dachhaut definiert.

Hohenbezugspunkt ist die HBhe der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfldche.

Die Traufhdhen sind auf mindestens 2/3 der Ceb#udsliinge sinzuhalten.

Die H&he der Tiefgaragen (oberste Aulenwondbegrenzung) betrdgt mox, 'm Ober Hinter-
kante der angrenrenden d&ffentlichen Verkehrsfliche.

Grundfldchenzahl 5§19 BauNvo

Die zuldssige Grundfldchenzahl darf durch die in §19 Abs.4 Satz ' BauNVO genannten
Anlagen dberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von
insgesamt 0,5; im Bereich der Nutzungsschablone 3 bis zu einer GRZ von insgesamt 0,6,
Ausnahmsweise sind bei der Ermittlung der Grundfliche die Grundfidichen von wosser-
durchldssigen Oberfitichen der Stellpldtze und Zufahrten sowie von begrinten Garagen-
und Tiefgoragenddchern nur zu 2/3 mitzurechnen,

Héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden §2 Abs.1 Nr.6 BouGH

In dem Bereich der Nutzungsschablone 1 ist die Zahl der Wohnungen auf max. 2 Wohnungen
pro Wohngebdude festgesetzt. i

Uberbaubare Grundstucksfliche / Nebenanlagen
§9 Abs.1 Nr.2 BouGB iV.m. §14,23 BauNVO

Auflerhalb der Oberboubaren Fldchen sind Nebenanlagen wie Garten- und Gewdchshduser,
Fahrradunterstdnde, Pergolen etc. zuidssig. Die Grundflache einer Nebenanlage betrdgt max.
& m®; die Summe der Grundflschen aller Nebenanlogen max. 9 m2 Die H&he der
Nebenanlagen betrdgt max. 2,5 m Firsthéhe in Bezug auf die angrenzende &ffentliche
Verkehrs(ldche.

Anlagen und Einrichtungen fir die Kleintierhaltung sind nicht zulassig.

Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen §9 Abs.1 Nr.4,22 BauGB

TNUTZUNGSSCHABLONE 1:
Slellplitze, Uberdachte Stellpldtze und Garagen sind nur innerhalb der Oberbaubaren Fl&chen,
der seitlichen Abstondsflachen und den doflr vorgesehenen Flichen zuldssig.
Soweit nicht anders festgesetzt, ist im 5 m Vorgartenbereich 1 Steliplotz mit Anordnung
senkrecht zur StroBenbegrenzungslinie zuldssig.

NUTZUNGSSCHABLONE 2,3,4:

Steliplatze und Garagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Fldchen und der dafiir
vorgesehenen Fldchen zuldssig. An den Grundsticksgrenzen zur ¢ffentlichen Verkehrsfltiche
sind im Bereich der dargesteliten &ffentlichen Parpldtze und der anzupflanzenden B#tume
keine Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten zuldssig.

Ausnahmen fur geringfigige Uberschreitungen sind unter Einhaltung der zuldssigen
Grundfidchenzohl zuldssig.

Luftreinhaltung; Verbrennungsverbot §3 Abs.1 Nr.23 BauGB

Das Cebiet ist als Vorzugsgebiet fiir Fernwdrmeanschliisse ausgewiesen.

Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen im Sinne der 1. BImSchV und in
nach der 4. BlImSchV genehmigungsbedirftigen Verbrennurngsmotoranlogen gelten falgende _
Beschrankungen: Kohle, Dle, Holz und Abfdlle ddrfen nicht verwendet werden. Gas darf nur in
Anlagen verwendet werden, die den Anferderungen des Umweltzeichens (RAL) genitgen.

Die Verwendung dieser Stoffe (ausgenommen Abfdlle] in bereits rechlm&Big bestehenden
Feuerungsanlogen ist solonge zuldssig, bis die zentrale Feuerungsstdtte neu errichtet oder
gedndert wird. Als "Anderung" gilt insbesondere der Einbau eines neuen Kessels oder eines
neuen Brenners.

Als Ausnahme kann die Verwendung von Heizdl EL sowie anderer Brennstoffe zugelassen
werden, wenn ein Brennkessel eingebaut wird, der den Anforderungen des Umweltzeichens
genlgt, und mindestens eine 85%ige S0O*-Auswaschung mit anschlieBender Meutralisation

des Kondensals gewdhrieistet oder sonst durch die Verbrennungstechnik sichergestslit

ist, dafl die o.a. Anforderungen erfillt sind.

Die Einhaltung dieser Anforderungen ist fur Feuerschutzonlagen, die der 4. BimSchv
unterliegen, durch eine nach §26 Bundesemissionsschutzgesetz zugelassene MeBstelle
nachzuweisen. Bei Feuerungsanlagen, die der 1. BimSchV unterliegen, gilt der Nachweis des
Herstellers beziglich der SO*-Minimierung. Die Uberwaochung der Einhaltung der restlichen
Emissionsbegrenzungen erfolgt durch den Bezirksschornsteinfeger.

Die Verwendung von Holz in offenen Kaminen kann darliber hinaus zugelossen werden, wenn
die ‘Raumheizung unabhdngig dovon erfolgt und die Verwendung unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belungen vereinbar ist.

Vom Verwendungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen, die mit Diesels! betrieben
werden.
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1.7

1.8

1.9

2.2

Ldrmschutz §9 Abs.1 Nr.24 BauGB

An den boulichen Anlagen sind oufgrund der Immissionen aus Verkehrsldrm fir Wohnungen
und sonstige Aufenthaltsréume bauliche oder sonstige Varkehrungen zur Ldrmminderung zu
treffen.

Nach VDI 2719 missen folgende Anhcliswerle fur Innengerduschpegel eingehalten werden:
Schlofrdume nachts: 25 - 30 dB(A)”

Wohnridume tags: 30 - 35 dB(A)

Hinweise zur schriftlichen Festsetzung: Sofern nicht durch GrundriBonerdnung und Fassaden-
sowie Baukérpergestaltung die erforderliche Pegelminderung zur Einhaltung der Innen-
gerduschpegel fir Schlaf- und Wohnrdume nach VDI 2719 eingehalten werden-kdnnen,
missen zusdtzlich bzw. ausschliefllich Schallschutzfenster mit ausreichendem Schallddmmal
nach VDI 2719 eingebaut werden.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

§9 Abs.1 Nr.250 BauGB

For Baume und Gehalzpflonzungen sind einheimische standortgerechte Arten zu verwenden,
die dauerhaft zu unterhalten sind. Die Pflanzliste des Grinordnungsplan ist zu beachten.

Gréflere zusammenhdngende, fensterlose Fassadenfldchen (>20m®) sind zu begriinen.

Fldchen fur Aufschittungen und Abgrabungen §9 Abs.! Nr26 BauGB

Zur Herstellung der Sffentlichen Verkehrsfiichen sind Bdschungen auf den angrenzenden
Grundsticksflichen zu dulden. Abgrobungen zur Belichtung von Wohnrdumen in Unter-
geschossen sind unzuldssig.

Ortliche Bouvorschriften § 74 LBO

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs.1 Nr.1 LBO

DACHGESTALTUNG

Die Ddcher der Gebdude sind als geneigte Dacher mit 38 - 43° DACHNEIGUNG cuszufiihren.
Ausnchmsweise sind geringere Dochneigungen zuldssig, wenn die Begriinung der Dach-
fidGchen sichergestellt ist.

Bei flachen und flachgeneigten Ddchern entspricht die festgesetzte Traufhéhe der obersten
Auflenwandbegranzung. Im Bereich der Nulzungsschablone 2 und 4 ist ausnohmsweise
oberhalb der obersten AuBenwandbegrenzung ein Stoffelgeschol mit einer Hshe von max.
3,5 m zuldssig. Die AuBenwdnde des StaffelgeschoBes sind allseitig um mindestens 1,5 m
zurickzusetzen.

DACHAUFBAUTEN, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel diirfen in ihrer Gesamtldnge 2/3 der

Gebdudeldnge nicht tberschreiten. Die Breite einer Gaube betrdgt max. 2,50 m.

HAUSGRUPPEN UND DOPPELHAUSER sind in Dachform, DachOberstand, Dachneigung und
Traufausbildung sowie in Material und Farbe der Dachdeckung und AuBenwdnde einander
anzupassen.

Dachfléchen ven TIEFGARAGEN, die nicht Oberbaut werden, sind als Vegetationsfliche
anzulegen und dauerhaft zu erholten. Die Hdhe der Erdiberdeckung betréigt rnind. 0,5 m.

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflichen § 74 Abs.1 Nr.3 LBO

UNBEBAUTE FLACHEN

Die unbebauten Fldchen sind zu begrinen und mit landschafts- und standortgerechten
GEHOLZEN gdrtnerisch zu gestalten. Pro Gebdude, jedoch mindestens je 250 mf
Grundstlcksfldche, ist ein hochstdrmmiger einheimischer Loub- oder Obstbaum zu pflanzen.
Die Pflanzliste des Grlnordnungsplanes ist zu beachten.

STELLPLATZE, sowie die Zufahrten zu Stellpldtzen, dberdachten Stellplétzen und Garagen sind
mit einer wasserdurchldssigen Oberfldche zu gestalten (z.E. Rasenpflaster, Fugenpflaster,
Schotterrasen, Pflasterstreifen zwischen Gran).

ABGRABUNGEN zur Belichtung von Wohnréumen in UntergeschoBen sind unzuldssig.
EINFRIEDIGUNGEN sind bis zu einer H&he von max. 0,8 m allgemnein zuldssig. Dariiber hinaus
sind bei Doppelhdusern und Hausgruppen on den gemeinsamen Grundstlcksgrenzen auf der

Gartenseite Sichtblenden bis zu einer HShe von 2.0 m und einer Ldnge von 3,0 m zuldssig.

ABFALLBEHALTER sind in baulichen Anlagen zu integrieren oder mit einer Strouch- und
Heckenpflanzung zu umfassen.

Der GRONORDNUNGSPLAN ist, soweit er Fastsetzungen gem. §9 Abs.1 Nr. 15, 18, 20 und §9
Abs.4 BouGB in Verbindung mit §74 LBO enthélt, Bestondteil des Bebauungsplanes.
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V. SCHRIFTLICHE KENNZEICHNUNGEN

1. FLACHEN, DEREN BUDEN ERHEBLICH MIT UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTET SIND
("ALTLASTEN") §9 Abs.5 BouGB
In dem gekennzeichneten Bereich ist bei Bedenabtrag, Kanal- oder Fundament-
e baumaBnahmen ein Bodenaustausch und eine geordnete Entsorgung des belasteten
Materials erforderlich.

o
VI. SCHRIFTLICHE HINWEISE
i i Die Gestoltung der &ffentlichen Verkehrsflichen und die Aufteilung der StraBenprofile sind

nicht Gegenstand des Bebauungsplones.

o Die im StraBenroum eingetragenen Standorts der zu pflanzenden Biume hoben nicht die
MaBhaltigkeit der sonstigen zeichnerischen Festsetzungen.

3. Bei der Eintragung der privaten Grundstiicksfléchen und der Grundsticksgrenzen handelt
es sich um sine unverbindliche Darstellung, mit der die stddteboulichen Zielvorstellung
verdeutlicht werden soll.

4. Naoch dem Kindergartenbedarfsplan sind RAume fOr Kindergortengruppen, Krippengruppen
und Hertgruppen erforderlich.
Diese solléW Vorrangig innerhalb der gekennzeichneten Fliiche mituntergebrachl werden.
Diese Nutzung ist vor Abgobe des Grundstiickes vertraglich zwischen der Stodt und den
zukinftigen Eigentimern abzusichern.

o Bei Bodeneingriffen im Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanentwurfes kénnen
archdologische Funde des abgegangenen Ortes Hermsheim angeschnitten werden. Diese
Funde sind Kulturdenkmale im Sinne 82 DSchG B-W.

Bei der Durchfihrung der Planung besteht die Mglichkeit, dofl bisher unbekaonnte historische
Bouteile oder archdologische Fundpl8tze entdeckt werden. Diese sind gemdB § 20 DSchG
unverzlglich dem Landesdenkmalomt zu melden. Die Baustelle ist bis zu 4 Werktagen nach
der Meldung in unverdndertem Zustand zu erhglten, sofern nicht das Landesdenkmalamt
einer Verklrzung dieser Frist zustimmt.

Das Verschweigen eines Fun::les oder siner Fundstelle ist ein VerstoB gegen dos Denkmal-
schutzgesetz. Deshalb muB auf die Ordnungswidrigkeitsbestimmungen des Denkmalschutz-
gesetzes (B27 DSchG) hingewiesen werden. ———

Flurdenkmale, wie z.B. Bildstdcke, Wegkreuze, historische Grenzsteine, Brunnensteine,
steinerne Wegweiser und landschaftspragende Natursteinmauern sind an ihrer Stelle zu
belgssen und vor Beschddigungen wdhrend der Bauarbeiten zu schiitzen. Jede erforderliche
Verdnderung des Standortes ist zu begriinden und mit dem Landesdenkmalomt abzustimmen.

6. Hinsichtlich der Larmvorbelastung des Plangebietes wird ouf die Begrindung des
Bebauungsplanes Nr.62/4 1, Neuhermsheim-Nord unter der Ziffer 3.5.1 bis 3.5.4
hingewiesen.

Die baulichen Anlogen ouf dem Schulgeldnde soliten aus Grunden des L&rmschutzes als
weitgehend geschlossene, siddorientierte Bouk8rper ausgebildet werden.

e Die H8hen von Baukrdnen und sonstigen Anlagen sind cb 25 m Héhe gem. § 13 LuftvG
zustimmungspflichtig und im Baugenehmigungsverfohren anzuzeigen,

a. Im gesamten Plangebiet bestehen Verdachtspunkte auf noch vorhandene Kampfmittel.
Eine Uberpriifung des Bougeldndes bzw. der zur Bebauung vorgesehenen Teilfldchen
mit Metalldetektoren ist notwendig. Bei alien erdgebundenen BoumgBnahmen ist deshalb
der Kompfmittelbeseitigungsdienst Baden-Warttemberq, Pfaffenwaldring 1, 705569 Stuttgort,
einzuschalten,

9. Die StraBenhthe des Piangebistes sind aus den Strofenherstellungspldnen des Tiefbouomtes
der Stadt Mannheim abzulesen.

10. Entwdsserung: Als Rickstauebene ist die StraBenoberkante anzunehmean,
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