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ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Mannheim verfolgt das Ziel, stadteigene, untergenutzte Flachen im In-
nenbereich als Wohnbauland zu mobilisieren. Auf diese Weise kann eine bauliche
Inanspruchnahme von zusatzlichen Flachen im AuBenbereich und eine weitere
Zersiedelung der Landschaft, die mit vielfaltigen 6kologischen Nachteilen verbun-
den ist, vermieden werden.

Gleichzeitig tragt die Entwicklung dieser Flachen zur Deckung der vorhandenen
Nachfrage nach Baugrundstiicken fir Einfamilienhduser — insbesondere fiir junge
Familien - bei. Diese ist insbesondere auch im Stadtteil Seckenheim gegeben und
kann derzeit nicht befriedigt werden. Weiter soll durch eine strategische Bedarfsde-
ckung der Abwanderung von Einwohnern in das Umland entgegen gewirkt und die
Attraktivitat Mannheims als Wohnstandort mit vielfaltigen Angeboten an Einfamili-
enhdusern gesteigert werden.

Auf der Sidseite des Krautgartenwegs befindet sich ein gegenwartig unbebautes
stadtisches Baugrundstiick. Dieses war urspriinglich fur Einzelhandels- oder
Dienstleitungsnutzungen zur Versorgung des Wohngebiets Seckenheim-Sid vor-
gesehen. Der Bebauungsplan Nr. 63/30 ,Seckenheim-Sud® (in Kraft getreten am
20.03.1992) tragt dem Rechnung, indem er das Baugrundstiick zwar als allgemei-
nes Wohngebiet ausweist, aber Wohngebaude von der Zulédssigkeit ausnimmt. Das
Planungsziel einer gewerblichen Nutzung konnte jedoch bis heute nicht realisiert
werden, da fir eine entsprechende Bebauung kein Investor gefunden werden konn-
te. Ausgehend von der Lage und der Grol3e der Flache ist auch zuklnftig nicht mit
einer Realisierung zu rechnen. Daher soll auf der Flache eine Wohnbebauung aus
Einfamilienh&usern entwickelt werden.

Norddstlich dieses Baugrundstlicks befindet sich ein Steinmetz- und Steinbildhau-
erbetrieb mit Betriebsinhaberwohnung, der zusétzlich das anschlieRende stadtische
Baugrundstlck fur Ausstellungszwecke nutzt. Es handelt sich um einen 1-Mann-
Betrieb, dessen Arbeitsschwerpunkt Steinbildhauerarbeiten sind. (Anmerkung: Aus
Grinden der besseren Lesbarkeit wird der Betrieb nachfolgend als Steinmetzbe-
trieb bezeichnet.) Die Baugenehmigung fur den ,Neubau eines Werkstattgebaudes
mit Wohnung und Doppelgarage® wurde im Jahr 1979 erteilt. Verbunden war diese
Genehmigung mit Auflagen hinsichtlich der Gerauschabstrahlung. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 60/30 ,Seckenheim-Sid* wurde er als ,nicht
stoérender Handwerksbetrieb® eingestuft und mit einem allgemeinen Wohngebiet
Uiberplant. Gleichzeitig ist die Wohnnutzung an den Steinmetz herangerickt. Die in
der Genehmigung des Steinmetzbetriebs festgelegte, zuldssige Schallabstrahlung
fuhrt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 63.30.1 dazu, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allge-
meine Wohngebiete Giberschritten werden.

Diese aus dem Nebeneinander von Wohnen und Steinmetzbetrieb resultierende
Immissionssituation musste planungsrechtlich unter Einbeziehung des Betriebsin-
habers gelost werden. Dabei musste zunachst der Weiterbetrieb des Steinmetzbe-
triebs gesichert werden. Dartiber hinaus musste eine langerfristige Entwicklungs-
perspektive fur den Zeitpunkt der Betriebsaufgabe aufgezeigt werden. Diese bein-
haltet eine Umnutzung der Flache und die Entwicklung einer Wohnbebauung. Auch
wenn eine Realisierung dieses stadtebaulichen Ziels erst langerfristig zu erwarten
ist, ist eine planungsrechtliche Sicherung dennoch erforderlich, um andere, stadte-
baulich nicht gewtinschte Entwicklungen zu vermeiden. Der Standort ist flr eine
Wohnbebauung aufgrund seiner Lage innerhalb des Wohngebiets Seckenheim-Siid
sehr gut geeignet. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass die ehemals im Stdos-
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ten angrenzende Gartnerei zwischenzeitlich aufgegeben wurde und die Flache mit
Wohngebauden bebaut ist. AuRerdem bietet eine Umnutzung und Neuordnung der
Flache des Steinmetzbetriebs die Moglichkeit einer stadtebaulichen Aufwertung.
Die gegenwartige Situation ist aus stadtebaulicher Sicht als defizitar zu bewerten,
da die vorhandene Bebauung keinen Bezug zur Umgebung aufweist.

Mit dem neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 63.30.1 ,Krautgartenweg 2-10“
werden deshalb die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umnutzung die-
ser Uberwiegend stadtischen Flachen in eine Wohnbebauung mit Einfamilienh&u-
sern (mit optionaler zweiter Wohneinheit) in Mannheim-Seckenheim geschaffen. Mit
dieser MaRnahme soll vorwiegend gunstiger Wohnraum fir junge Familien auf
kleinflachigen, aber gut ausnutzbaren Baugrundstiicken bereitgestellt werden.

1.2 Festlegung und Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Sidosten des Mannheimer Stadtteiles Seckenheim und
umfasst eine Flache von ca. 0,44 ha.

Es umfasst das bisher unbebaute Baugrundstiick Flurstlicks-Nr. 58100, die durch
einen Steinmetzbetrieb genutzten Baugrundstiicke Flurstiicks-Nr. 58101 und 58102
sowie eine kleine Teilflache des StralRengrundstiicks Flurstlicks-Nr. 58140.

Abb.1 Geltungsbereich
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Das Plangebiet wird begrenzt:
- im Norden und Osten durch die Strale ,Krautgartenweg®,

- im Suden durch die Wohnbebauung Krautgartenweg 10a und 10b sowie
die Larmschutzwand entlang der RanderschlieBungsstra3e Seckenheim
/ Suebenheimer Allee,
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- im Westen durch einen o6ffentlichen Parkplatz, der u.a. dem Einzelhan-
delsbetrieb und den weiteren gewerblichen Nutzungen auf der Nordseite
des Krautgartenwegs dient.

Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 60/30 ,,Seckenheim-Siid“

Fur das Plangebiet besteht der am 20.03.1992 in Kraft getretene Bebauungsplan
Nr. 63/30 ,Seckenheim-Sud®. Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes umfasst die gesamte sudliche Siedlungserweiterung von Seckenheim zwi-
schen RanderschlieBung / Suebenheimer Allee und Schwabenstral3e.

Dieser Bebauungsplan wird in einem Teil seines Geltungsbereichs geéndert. Die
geédnderten und die nicht geénderten Festsetzungen werden in ein zusammenhan-
gendes Planwerk tberfuihrt. Dieser Bebauungsplan Nr. 60.30.1 ,Krautgartenweg 2-
10“ wird nachfolgend auch als Anderungsbebauungsplan bezeichnet.

Die Begrindung des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 63/30 ist auch weiterhin
fur den Bebauungsplan Nr. 63.30.1 glltig, soweit die bisherigen Festsetzungen
beibehalten wurden und ihr Inhalt nicht durch die Anderungen erneuert wird.

Bei den ubrigen Teilflachen des rechtsglltigen Bebauungsplanes Nr. 63/30
~>eckenheim-Sad®, die nicht durch den vorliegenden Anderungsbebauungsplan er-
fasst werden, bleibt das bestehende Planungsrecht unberthrt.

Verfahren nach § 13a BauGB

Beim vorliegenden Anderungsbebauungsplan handelt es sich um einen qualifizier-
ten Bebauungsplan der Innenentwicklung, da er der Umnutzung von bereits bebau-
ten und bisher nicht bebauten Grundstiicken innerhalb eines bestehenden Bauge-
biets dient. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4.400 m? die Ober-
grenze der zulassigen Grundflache von 20.000 m2 nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB wird somit nicht erreicht. Weitere Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden und de-
ren Grundflache deshalb mitzurechnen waren, liegen nicht vor. Im Bebauungsplan
werden keine Vorhaben zugelassen, fir die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Durch den Bebauungsplan sind FFH-
Gebiete, Vogelschutzgebiete und sonstige Schutzgebietskategorien nach Natur-
schutzrecht nicht betroffen. Die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nach § 13a BauGB sind somit gegeben.
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VORHABEN IM PLANGEBIET

Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept entwickelt sich aus der umgebenden Wohnbebauung,
setzt diese teilweise ins Plangebiet fort und schafft gleichzeitig eigene Identitaten.
Vorgesehen sind ausschlieBlich Einfamilienhauser (mit optionaler zweiter
Wohneinheit).

Im westlichen Teil (Grundstiick Flurstiicks-Nr. 58100) ist entlang des Krautgarten-
wegs eine giebelstandige Bebauung aus zweigeschossigen Einzelhdausern vorge-
sehen. Diese weisen eine geringe Breite auf und besitzen so ein schlankes Er-
scheinungsbild. Sie fassen den Strallenraum auf seiner Sidseite und bilden ein
Gegenuber zum markanten viergeschossigen bogenférmigen Baukoérper auf der
nordlichen Stra3enseite. Gleichzeitig vermitteln sie zur Neubebauung, die sich nach
Suden, in Richtung der LArmschutzwand der Suebenheimer Allee anschlief3t. Hier
ist eine eingeschossige Einzelhausbebauung vorgesehen, deren Satteldacher ei-
nen First mit Nordost-Sidwest-Ausrichtung aufweisen. Durch sie wird der Charak-
ter der slidostlich angrenzenden Einfamilienhausbebauung ins Plangebiet fortge-
fuhrt und so eine zusammenhéangende Struktur geschaffen.

Die zweigeschossigen Gebaude kdnnen unmittelbar vom Krautgartenweg aus er-
schlossen werden. Die Erschliel3ung der stdlichen, eingeschossigen Bebauung er-
folgt dagegen vom bestehenden offentlichen Parkplatz aus lber eine neue Stich-
stral3e. Die Grundstiicke der zweigeschossigen Bebauung grenzen ebenfalls an
diese Stral3e an, haben aber nur einen Zugang lUber den Garten. Dem Wendebe-
reich am Ende dieser StralRe kommt neben der verkehrlichen Funktion auch eine
Aufenthalts- und Spielfunktion zu. Er bildet als Platz einen Mittelpunkt fur das neue
Wohnquartier und tragt so zur Nachbarschaftsbildung bei.

Die Grundstlicksgrof3en fur die Einzelhausbebauung liegen Gberwiegend zwischen
ca. 330 m? und ca. 380 m?, in einem Fall bei ca. 460 m2.

Da beim bestehenden Steinmetzbetrieb nicht von einer kurzfristigen Betriebsaufga-
be ausgegangen werden kann, muss entlang eines Teils der Grundstlicksgrenze
eine Larmschutzwand errichtet werden, um mdgliche Stérungen im Bereich der
neuen Wohnbebauung durch den Steinmetzbetrieb zu vermeiden.

Die nachfolgende Abbildung stellt die stadtebauliche Konzeption fur den bisher un-
bebauten Westteil des Plangebiets mit der bestehenden Nutzung durch den Stein-
metzbetrieb im Ostteil dar.
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Abb.2 Stadtebauliche Konzeption mit Bestand Steinmetzbetrieb

Friedhof

Da die aus dem Vorhandensein des Steinmetzbetriebs resultierende Gemengelage
langerfristig, d.h. nach dessen Betriebsaufgabe, nicht aufrecht erhalten werden soll,
wird auch der Ostliche Teil des Plangebiets mit den Grundstiicken Flurstiicks-
Nr. 58101 und 58102 Uberplant. Hier sind zwei Doppelhduser vorgesehen, die von
Nordosten her erschlossen werden. Diese zweigeschossige Bebauung setzt die
bestehenden Doppelhauser Krautgartenweg 12a-d entlang des Friedhofs fort.
Gleichzeitig wird die im Westteil des Plangebiets auf der Sidseite des Krautgar-
tenwegs vorgesehene giebelstandige Bebauung um ein weiteres giebelstandiges
Gebaude erganzt.

Alternativ hierzu ist eine Kettenhausbebauung mdglich. Dabei stehen die zweige-
schossigen Hauptgeb&dude entlang der nordlichen Grundstiicksgrenzen, die Verket-
tung erfolgt durch eingeschossige Bauteile bzw. Garagen.

Die GrundstiicksgroRRen liegen zwischen ca. 230 m2 und ca. 360 m2,

Im gesamten Plangebiet sind Satteldacher mit einer Neigung zwischen 35° und 40°
vorgesehen, um eine Einfigung in die siddstlich anschlieRende Bestandsbebau-
ung sicherzustellen.

Nachfolgend sind die stadtebaulichen Konzeptionen fir das gesamte Plangebiet
unter Einbeziehung der bisher vom Steinmetzbetrieb genutzten Bereiche in den
beiden beschriebenen Varianten dargestellt.
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Abb.3 Stadtebauliche Konzeption nach Aufgabe des Steinmetzbetriebs, Varian-

te 1 (Doppelhausbebauung im Osten)

Friedhof

Abb.4 Stadtebauliche Konzeption nach Aufgabe des Steinmetzbetriebs, Vari-
ante 2 (Kettenhausbebauung im Osten)

Friedhof
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Realisierung
Die Umsetzung der Planung erfolgt in zwei Schritten:

- Fur den westlichen Teil des Geltungsbereichs mit dem bisher unbebauten

Grundstuck Flursticks-Nr. 58100 ist eine Umsetzung zeitnah nach Erlangung
der Rechtskraft des Bebauungsplanes geplant.
Auf der Sludseite des Krautgartenwegs ist eine Bebauung bereits unmittelbar
nach der Rechtskraft moglich; fir die sudlich hiervon liegenden neuen Bau-
grundstiicke ist zunachst die Herstellung der neuen Erschlie3ungsstralie erfor-
derlich.

- Im dstlichen Teil des Geltungsbereichs mit den Grundstiicken Flurstticks-
Nr. 58101 und 58102 ist eine Umsetzung der geplanten Wohnbebauung erst
nach der Aufgabe des Steinmetzbetriebs moglich. Dies ist nach gegenwartigem
Kenntnisstand nicht kurzfristig zu erwarten.

Da die Flache sowohl ein stadtisches als auch ein privates Grundstiick umfasst,
ist eine Grundstucksneuordnung erforderlich. Dies wird zu gegebener Zeit pri-
vatrechtlich zwischen der Stadt Mannheim und dem Privateigentiimer geregelt.

Die stadtischen Grundstiicke sollen gemaR den am 11.10.2011 vom Gemeinderat
beschlossenen Richtlinien fur die Vergabe stadteigener Wohnbauplatze direkt an
private Bauherren einzeln verauf3ert werden.

Die Umsetzung der Planungsziele erfolgt neben den Festsetzungen, die der Be-
bauungsplan trifft, auch Uber Regelungen im Kaufvertrag, die eine Sicherung ge-
stalterischer Standards sowie die Realisierung der Bebauung im Plangebiet ge-
wabhrleisten (vgl. hierzu Kapitel 11.1).

Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplans mit Angeben Uber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben

Im Bebauungsplan Nr. 63.30.1 ,Krautgartenweg 2-10“ werden allgemeine Wohnge-
biete sowie Verkehrsflachen ohne und mit besonderer Zweckbestimmung festge-
setzt. Insgesamt umfassen diese Festsetzungen folgende Flachen:

Tabelle 1: Art und Umfang der Festsetzungen im Geltungsbereich

Festsetzung der Art der baulichen Nutzung Flache [m?] %
Allgemeine Wohngebiete WAL und WA2 (GRZ 0,35, Versiege-
lungsgrad 52,5 % unter Einbeziehung der Uberschreitung gem. 2.865 65,0

§ 19 (4) BauGB))

Allgemeines Wohngebiet WA3 (GRZ 0,4, Versiegelungsgrad

60 % unter Einbeziehung der Uberschreitung gem. § 19 (4) 1.080 24,5

BauGB))

Offentliche Verkehrsflache (Gehweg) 31 0,7

Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 434 9,8
4.410 100,0

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 werden eine Grundflachenzahl GRZ von 0,35
und eine Geschossflachenzahl GFZ von 0,7 festgesetzt. Die GRZ im allgemeinen
Wohngebiet WA2 liegt ebenfalls bei 0,35, die GFZ bei 0,35. Im allgemeinen Wohn-
gebiet WA3 betragt die festgesetzte GRZ 0,4, die GFZ 0,8. Die zulassigen Wand-
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hoéhen liegen in den Gebieten WAL und WA3 zwischen 6,5 m und 6,8 m, im Gebiet
WA2 zwischen 3,6 m und 3,9 m.

Die Flachen des Plangebiets sind bereits bisher durch den Bebauungsplan
Nr. 63/30 ,Seckenheim-Sid“ als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Deshalb
werden Art und Umfang der bisherigen und der neuen Festsetzungen gegeniber
gestellt.

Die nachfolgende Tabelle beinhaltet den tatsdchlichen Umfang der versiegelten
Flachen sowie deren bisherigen und deren neuen planungsrechtlich zuléassigen
Umfang. Dabei werden der Westteil des Plangebiets (Grundstiick Flurstlicks-
Nr. 58100 und Teilgrundstiick Flurstlicks-Nr. 58140) und der Ostteil (Grundstiicke
Flurstiicks-Nr. 58101 und 58102) differenziert betrachtet. Es lasst sich feststellen,
dass die gemal dem neuen Bebauungsplan zulassige Versiegelung nur ca. 460 mz2
Uber der bisher zulassigen Versiegelung liegt. Dies entspricht ungefahr der GroRRe
der neuen ErschlieBungsflache.

Tabelle 2: Vergleich des Versiegelungsgrads zwischen tatsachlichem Ist-
Zustand, bisherigem und neuem Planungsrecht

Bebauungsplan Bebauungsplan
Ist-Zustand Nr. 63/30 ,,Secken- | Nr. 63.30.1 ,,Kraut-
heim-Sud“ (in Kraft | gartenweg 2-10*
seit 20.03.1992) (Stand 22.03.2012)
versiegelte Flachen (1) 803 m2 (18 %) 2.159 m? (49 %) 2.617 m2 (59 %)
davon Westteil 23 m2 (1 %) 1.511 m2 (45 %) 1.969 m2 (59 %)
davon Ostteil 780 m2 (72 %) 648 m2 (60 %) 648 m2 (60 %)
unversiegelte Flachen 3.607 m2 (82 %) 2.251 m? (51 %) 1.793 m? (41 %)
davon Westteil 3.307 m2 (99 %) 1.819 m? (55 %) 1.361 m? (41 %)
davon Ostteil 300 m2 (28 %) 432 m2 (40 %) 432 m2? (40 %)
(1) versiegelte Flachen beim Ist-Zustand aus Kataster sowie z.T. Uberschléagig aus Luftbild
ermittelt einschl. befestigter (teilversiegelter) Flachen, bei den Bebauungsplanen aus Bau-
grundsticken (GRZ + Uberschreitung gem. § 19 (4) BauGB)) und Verkehrsflachen

Ausgehend von den Festsetzungen des neuen Bebauungsplans ist die Realisie-
rung einer Geschossflache GF von ca. 2.230 m? zulassig. Unter Einbeziehung der
Dachgeschosse (zu 50 % angerechnet, da kein Ausbau als Vollgeschoss zuldssig)
entspricht dies einer Bruttogeschossflache BGF von ca. 2.950 m2.

Im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan ergibt sich bei der zulassigen Ge-
schossflache keine nennenswerte Veranderung. Die realisierbare Bruttogeschoss-
flache erhéht sich um ca. 550 m?; dies ergibt sich insbesondere aus einer Nutzung
der Dachgeschosse im Westteil des Plangebiets, was — bedingt durch die festge-
setzten Dachformen - bisher nicht moglich war.
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BESTANDSBESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

Das Baugrundstiick Flurstiicks-Nr. 58100 befindet sich im stadtischen Eigentum,
ebenso die innerhalb des Plangebiets liegende Teilflache des Stralengrundstiicks
Flurstiicks-Nr. 58140.

Beim Baugrundstuick Flurstiicks-Nr. 58101 handelt es sich um ein Privatgrundstick,
fur das ein Vorkaufsrecht zu Gunsten der Stadt Mannheim besteht.

Das Baugrundstick Flursticks-Nr. 58102 befindet sich wiederum im stadtischen
Eigentum, ist aber an den Steinmetzbetrieb auf Grundstiick Flurstiicks-Nr. 58101
vermietet. AuRBerdem ist es mit einer Grunddienstbarkeit (Geh- und Uberfahrtsrecht)
zu Gunsten des Eigentiimers des Grundstiicks Flurstlicks-Nr. 58101 belastet.

DarUber hinaus bestehen fur die Grundstiicke innerhalb des Plangebiets keine
rechtlichen Belastungen.

Zu berucksichtigen ist, dass sich die Bestandsbebauung auf dem Grundstiick Flur-
stiicks-Nr. 58101 teilweise direkt auf der Grundstiicksgrenze befindet und teilweise
einen Abstand von lediglich ca. 1,30 m aufweist. Dies hat zur Folge, dass auf dem
Grundstiick Flurstiicks-Nr. 58100 entsprechende Abstandsflachen freizuhalten sind.

Gegenwartige Nutzungen
Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet

Das Baugrundstuck Flurstticks-Nr. 58100 ist gegenwartig ungenutzt und liegt brach.
In Teilbereichen hat bereits eine Verbuschung mit einem Aufwuchs von Brombeer-
gestripp und Geholzen eingesetzt, der in der Vergangenheit wiederholt durch Pfle-
gemalinahmen entgegengewirkt wurde.

Die Baugrundstiicke Flurstiicks-Nr. 58101 und 58102 werden von einem Stein-
metzbetrieb genutzt. Die Gebaude umfassen eine Betriebsinhaberwohnung und ei-
ne Werkstatt; sie befinden sich auf dem erstgenannten Grundstiick, wéhrend das
andere als Hof- und Ausstellungsflache dient.

Gegenwartige Nutzungen in den benachbarten Gebieten

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Wohngebiet mit Gberwiegend verdichte-
ten Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhausern sowie Gemeinbedarfseinrichtun-
gen (Kindergarten, Grundschule, Sporthalle). Auf der Nordseite des Krautgarten-
wegs liegen eine viergeschossige Wohnbebauung sowie eine zweigeschossige
Bebauung mit einer wohngebietsbezogenen Einkaufsmdglichkeit zur Deckung des
taglichen Bedarfs (Lebensmittelmarkt) und Dienstleitungsnutzungen vor.

Im Osten schliefdt sich der Friedhof Seckenheim ans Plangebiet an.

Sudostlich und sudlich des Plangebiets befindet sich eine Wohnbebauung aus ein-
und zweigeschossigen, Uberwiegend frei stehenden Einfamilienhdusern und weni-
gen Doppelhausern.

Nach Sudwesten wird das Plangebiet durch eine aus Gabionen errichtete, ca. 3 m
hohe Larmschutzwand begrenzt. An diese schliel3t sich die RanderschlielRungs-
stral3e Seckenheim / Suebenheimer Allee mit parallel verlaufenden Geh- und Rad-
weg sowie die freie Feldflur an.

Westlich des Plangebiets befindet sich ein 6ffentlicher Parkplatz.
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3.3 Gegenwartige ErschlieBung des Plangebietes

331 Motorisierter Individualverkehr (MIV)
Das Plangebiet ist Uber die Randerschliel3ungsstrale Seckenheim / Suebenheimer
Allee ausreichend an den Uberdrtlichen Verkehr angebunden.
Uber den Krautgartenweg und den Inneren Heckweg lassen sich der Ortskern von
Seckenheim sowie die Ubrigen Wohngebiete erreichen.

3.3.2 Offentlicher Personennahverkehr
Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr innerhalb des Stadtteils
Seckenheim erfolgt Uber die Haltestelle ,Innerer Heckweg®, die eine ful3laufige Ent-
fernung von ca. 200 m aufweist, mit der dort verkehrenden Stadtbuslinie 41.
Die Haltestelle ,OEG-Bahnhof* der Stadtbahnlinie 5 weist eine fuRlaufige Entfer-
nung von ca. 700 m zum Plangebiet auf. Zusatzlich ist die Haltestelle ,Rathaus®
Uber die Buslinie 41 erreichbar.
Der DB-/S-Bahn-Haltepunkt ,Bahnhof Seckenheim“ befindet sich in ca. 2 km Ent-
fernung sudwestlich des Plangebiets. Er ist mit der Buslinie 40 zu erreichen, deren
Haltestelle ,Zahringer StraRe“ zum Plangebiet eine fullaufige Entfernung von
550 m bis 700 m aufweist.
Insgesamt lasst sich feststellen, dass eine Erreichbarkeit der Haltestellen des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs innerhalb von zumutbaren fu3laufigen Entfernun-
gen gegeben ist.

3.33 FulR- und Radwegeverkehr
Das Plangebiet ist Uber das bestehende innerdrtliche Stral3ennetz fur Ful3ganger
und Radfahrer ausreichend erschlossen.
Radwegeverbindungen Uber die Stadtteilgrenzen hinaus sind Uiber den entlang der
Suebenheimer Allee verlaufenden Radweg mdoglich.

34 Gegenwartige Ver- und Entsorgung des Plangebietes
Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist Uber das vorhandene Leitungsnetz im
Krautgartenweg (Fernwarme, Wasser, Strom, Telekommunikation, Abwasser) si-
chergestellt.

35 Vorhandene Einrichtungen des Gemeinbedarfs

351 Einrichtungen zur Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs

In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets befindet sich auf der Nordseite des
Krautgartenwegs ein Lebensdiscounter (Treff), durch den eine Versorgung mit Gu-
tern des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung sichergestellt ist.

Eine weitere Einrichtung befindet sich im Bereich des Wasserturms in ca. 1,1 km
fuBlaufiger Entfernung noérdlich des Plangebiets (Edeka-Markt). Hinzu kommt der
als B-Zentrum eingestufte zentrale Bereich von Seckenheim, der in ca. 1,1 km ful3-
laufiger Entfernung nordlich des Plangebiets liegt. Hier befinden sich neben einem
Lebensmitteldiscounter (Penny) weitere Betriebe mit Gitern des kurzfristigen Be-
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darfs sowie in geringerem Umfang auch Betriebe mit Sortimenten des mittel- und
langfristigen Bedarfs.

Das Angebot an Gutern des taglichen Bedarfs zur Versorgung des neuen Wohn-
guartiers wird als ausreichend betrachtet.

Anlagen und Einrichtungen fur Spiel und Freizeit

In einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 150 m nérdlich des Plangebietes befindet
sich ein Kinderspielplatz.

Seckenheim besitzt zahlreiche Sportanlagen und -einrichtungen. Mit der Richard-
Moll-Halle liegt eine Sporthalle in ca. 150 m fuRlaufiger Entfernung nordlich des
Plangebiets. Das Hallenbad Seckenheim befindet sich im Zentrum des Stadtteils
ca. 1 km entfernt (Luftlinie), die Vereinssportplatze am Nordrand von Seckenheim
in ca. 2 km Entfernung.

Die landwirtschaftlich genutzten Bereiche sudwestlich des Stadtteils bilden einen
siedlungsnahen Freiraum mit geringer Entfernung zum Plangebiet (ca. 100 m ful3-
laufig). Als Naherholungsraum mit besonderer Attraktivitat ist der Bereich des
Altneckars 6stlich von Seckenheim zu nennen (ca. 700 m Luftlinie).

Insgesamt lasst sich feststellen, dass der Bedarf an Anlagen fir Spiel und Freizeit
durch die im Umfeld des Plangebiets vorhandenen Einrichtungen ausreichend ab-
gedeckt ist.

Schulische, kirchliche und soziale Anlagen und Einrichtungen

Nordlich des Plangebiets befindet sich in ca. 50 m fu3laufiger Entfernung das stad-
tische Kinderhaus Seckenheim-Sid mit Kindergarten und Hort. Als nachstgelege-
nen konfessionelle Kindergéarten sind die evangelische Kindertagesstatte in der
Zahringer Strale 52 (in ca. 900 m fuBlaufiger Entfernung im Norden) und der ka-
tholische Kindergarten Don Bosco in Suebenheim (in ca. 700 m fu3laufiger Entfer-
nung im Suden) zu nennen.

Mit der AulRenstelle Sid der Seckenheim-Schule befindet sich eine Grundschule
ca. 200 m fuRlaufig entfernt nérdlich des Plangebiets.

Die Seckenheim-Schule, die sich in einer fulllaufigen Entfernung von ca. 1 km
nordlich des Plangebiets befindet, beherbergt eine Hauptschule mit Werkrealschule
sowie eine Realschule.

Dartber hinaus sind als weiterfihrende Schule verschiedene Gymnasien zu nen-
nen, die sich in der Mannheimer Innenstadt bzw. der Oststadt in ca. 6 km bis 8 km
(Luftlinie) befinden und mit dffentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen sind.

Der zuséatzliche Bedarf an schulischer, kirchlicher und sozialer Infrastruktur der
durch die neue Wohnbebauung entsteht, kann durch die vorhandenen Einrichtun-
gen gedeckt werden.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands

Bei der Bestandsaufnahme wird vom tatsachlichen Ist-Zustand im Plangebiet aus-
gegangen. In diesem Zusammenhang muss aber auch darauf hingewiesen werden,
dass es sich bei den Flachen des Plangebiets um Baugrundstiicke handelt, fir die
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das bisherige Planungsrecht eine Uberbauung zulasst, die die tatsachliche bauliche
Nutzung deutlich Ubersteigt.

Umweltaspekt Boden

Die Boden im @stlichen, bebauten Teil des Plangebiets sind teilweise versiegelt
bzw. Uberbaut; die unversiegelten Boden sind durch Umlagerung, Verdichtung und
das Einbringen von Fremdmaterial anthropogen tberformt.

Auch im westlichen, unversiegelten Teil des Plangebiets sind die Boden umgelagert
und verandert, so dass nicht mehr von ungestérten nattrlichen Bodenverhéltnissen
ausgegangen werden kann.

Bodenverunreinigungen sind im Plangebiet nicht bekannt.
Bewertung

Aufgrund der anthropogenen Uberformung und der teilweisen Versiegelung kommt
dem Umweltaspekt Boden innerhalb des Plangebiets nur eine geringe Bedeutung
Zu.

Umweltaspekt Wasser
Oberflachengewasser

Im Plangebiet und seinem Umfeld sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich des Oberrheingrabens. Im Untergrund liegen méch-
tige Grundwasserleiter aus Sanden und Kiesen vor. Der Grundwasserflurabstand
betragt im Plangebiet mehr als 10 m. Der Grundwasserspiegel weist also ein Ni-
veau von unter 90,0 m 4. NN auf.

Vorbelastungen im Plangebiet liegen durch die teilweise Versiegelung bzw. Uber-
bauung von Flachen vor, was mit einer Reduzierung der Versickerung und der
Grundwasserneubildung verbunden ist.

Bewertung

Da es sich beim Oberrheingraben um eine der wichtigsten Grundwasserlandschatf-
ten in Baden-Wurttemberg handelt, kommt dem Umweltaspekt Wasser in den un-
versiegelten Bereichen des Plangebiets eine hohe Bedeutung zu. Die versiegelten
Flachen weisen nur eine geringe Bedeutung auf.

Umweltaspekt Luft

Im Plangebiet kommen nur in geringem Umfang Vegetationsstrukturen vor, die
durch die Sauerstoffproduktion oder die Filterung von Staub bzw. gasférmigen Ver-
unreinigungen aus der Luft eine lufthygienische Ausgleichsfunktion besitzen.

Als Emissionsquellen fur Luftschadstoffe im Plangebiet und seinem Umfeld sind der
Hausbrand sowie der Verkehr auf den umgebenden Wohngebietsstralien und der
Randerschliel3ungsstrafl3e zu nennen. Ausgehend von der aufgelockerten Baustruk-
tur und den vorliegenden Verkehrsstarken ergibt sich keine relevante Vorbelastung.
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Bewertung

Der Umweltaspekt Luft weist im Plangebiet aufgrund des geringen Umfangs der
lufthygienisch relevanten Vegetationsstrukturen und der nicht relevanten Vorbelas-
tungssituation nur eine geringe Bedeutung auf.

Umweltaspekt Klima

Das Plangebiet liegt im Bereich der Verbindung zwischen den klimatischen Aus-
gleichsraumen Mittelfeld (westlich von Seckenheim) und Oberfeld (Ostlich von
Seckenheim). Diese besitzen eine klimadkologisch positive Wirkung auf den Stadt-
teil Seckenheim. Der Luftaustausch zwischen diesen Ausgleichsraumen ist bereits
heute aufgrund der baulichen Verengung im Ubergangsbereich Seckenheim-Siid /
Suebenheim gestort, was sich bei windschwécheren Wetterlagen in einer vermin-
derten Ventilation niederschlagt. In diesem Bereich darf deshalb die bestehende
Verbindung zwischen den beiden Ausgleichsraumen nicht durch weitere grofR3fla-
chige bauliche Erweiterungen gestort werden.

Der Westteil des Plangebiets besitzt als unversiegelte Flache zwar theoretisch eine
klimatische Ausgleichsfunktion, jedoch besitzt sie aufgrund der geringen Grol3e
keine nennenswerte Wirksamkeit.

Der vorhandenen Larmschutzwand entlang der Suebenheimer Allee kommt hin-
sichtlich des Luftaustauschs zwischen den Freiflachen (klimatischer Ausgleichs-
raum) und dem Siedlungskdrper eine méaRige Barrierewirkung zu.

Bewertung

Der Umweltaspekt Klima weist im Plangebiet aufgrund der Lage im Verbindungsbe-
reich zwischen zwei wichtigen klimatischen Ausgleichsraumen eine hohe Bedeu-
tung auf.

Umweltaspekt Arten und Biotope (Tiere und Pflanzen)

Das unbebaute Baugrundstiick im Westteil des Plangebiets wird teilweise von einer
ausdauernden Ruderalvegetation und teilweise von aufkommenden Gehdlzen (z.B.
Roter Hartriegel, Heckenrose, Kirschpflaume, Brombeere) eingenommen. Der Ge-
holzsukzession wird durch unregelmafig erfolgende PflegemalRhahmen entgegen-
gewirkt. Geholze, die aufgrund ihres Stammumfangs der stadtischen Baumschutz-
satzung unterliegen, kommen nicht vor.

Im dstlichen Teil des Plangebiets liegen Uberwiegend befestigte oder Uberbaute
Flachen vor. Hinzu kommen Pflanzbeete mit Uberwiegend Zierpflanzen sowie
sechs Nadelbaume, die aufgrund ihres Stammumfangs der stadtischen Baum-
schutzsatzung unterliegen.

Bei fachgutachterlichen Untersuchungen im April 2012 wurde im unbebauten West-
teil des Plangebiets ein Vorkommen der streng geschiitzten Mauereidechse (Po-
darcis muralis) von 12-15 Exemplaren mit einem Vorkommensschwerpunkt am
Rand der Gabionen festgestellt. Die Flachen sind fur die Art als Nahrungsraum von
Bedeutung; weitere Funktionen sind nicht zu erwarten.

Dartiber hinaus liegen keine Hinweise auf ein Vorkommen von besonders oder
streng geschitzten und zugleich seltenen oder gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten
vor. Ausgehend von den vorhandenen Biotopstrukturen und der bestehenden
Wohnbebauung im Umfeld ist auch nicht davon auszugehen.
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Bewertung

Die unbebauten Flachen weisen fur den Umweltaspekt Arten und Biotope allgemein
eine mittlere Wertigkeit auf; lediglich hinsichtlich der Lebensraumfunktion ftr Mau-
ereidechsen ist eine hohe Wertigkeit festzustellen. Den bebauten Flachen kommt
eine geringe Wertigkeit zu.

Umweltaspekt Orts-/Landschaftsbild und Erholung

Von der freien Landschaft aus wird das Plangebiet aufgrund der visuellen Abschir-
mung durch die ca. 3 m hohe Larmschutzwand entlang der Suebenheimer Allee
nicht wahrgenommen.

Innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhangs bilden das unbebaute Bau-
grundstuck sowie der vom Steinmetzbetrieb eingenommene Bereich Sonderele-
mente, die sich von den umgebenden Siedlungsstrukturen klar unterscheiden. Die
Bestandsgeb&ude weisen keinen Bezug zur Umgebungsbebauung auf.

Im Plangebiet liegt keine erholungsrelevante Infrastruktur vor. Auch lassen sich
keine Hinweise auf eine anderweitige Erholungsnutzung feststellen.

Bewertung

Dem Umweltaspekt Orts-/Landschaftsbild kommt im Plangebiet eine geringe Be-
deutung zu, da die bestehenden Strukturen sich nicht in ihr stadtebauliches Umfeld
einfiigen und als Fremdkdrper wahrgenommen werden.

Beim Umweltaspekt Erholung kommt dem Plangebiet aufgrund der fehlenden Erho-
lungsfunktion keine Bedeutung zu.

Umweltaspekt Kultur- und Sachguter

Im Umfeld des Plangebiets liegen mehrere archdologische Fundstellen vor. Auch
im Plangebiet selbst ist mit solchen Funden zu rechnen.

Darlber hinaus befinden sich im Plangebiet keine Kultur- und Sachguter.
Bewertung

Die Flachen des Plangebiets besitzen eine hohe Empfindlichkeit gegen Eingriffe in
den Untergrund bzw. eine Bebauung.

Umweltaspekt Mensch

Auf dem Grundstlick des Steinmetzbetriebs befindet sich eine Betriebsinhaberwoh-
nung. Im Umfeld dominiert das Wohnen.

Von den vorhandenen Stral3en in der Umgebung des Plangebiets — vor allem der
Suebenheimer Allee sowie der Autobahn A 656 — geht Verkehrslarm aus, der auf
das Plangebiet einwirkt und bei der Planung zu berticksichtigen ist.

AuRRerdem koénnen Larmimmissionen durch den vorhandenen Steinmetzbetrieb im
Bereich der geplanten Wohnbebauung einwirken, was zu untersuchen und zu be-
werten ist.

Weiterhin kann ein Vorhandensein von Kampfmitteln im Untergrund, von denen Ge-
fahren fur die menschliche Gesundheit ausgehen kénnen, nicht ausgeschlossen
werden.
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Bewertung

Gegenwartig besitzen die Flachen des Plangebiets nur eine geringe Bedeutung fur
die Wohnnutzung. Ausgehend von der Umfeldsituation ist jedoch von einer hohen
Eignung auszugehen. Gleichzeitig besteht bei einer Wohnnutzung eine hohe Emp-
findlichkeit gegen Larmimmissionen.
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4. VORGABEN FUR DAS PLANGEBIET EINSCHLIESSLICH DER IN EINSCHLA-

4.1
41.1

41.2

4.1.3

GIGEN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN ZIELE DES
UMWELTSCHUTZES, DIE FUR DIESEN BEBAUUNGSPLAN VON BEDEUTUNG
SIND

Planungsrechtliche Vorgaben
Regionalplan Unterer Neckar 1992

Der Bereich des Plangebiets ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplans Un-
terer Neckar 1992 als Sonstiger landwirtschaftlicher Bereich und sonstiger Freiraum
dargestellt und liegt am Rand eines Regionalen Griinzugs und einer Griinzasur. In
der Karte Landschaft und Umwelt ist das Plangebiet als Landwirtschaftlich wertvol-
ler Bereich und als Hydrologisch wertvoller Bereich (Wasserschutzgebiet Zone 1lI)
ausgewiesen.

Seit der Aufstellung des Regionalplans und seinem Inkrafttreten hat sich die Sied-
lungsflache des Stadtteils Seckenheim jedoch uber die im Regionalplan dargestell-
te Flache ausgedehnt; das Plangebiet befindet sich mittlerweile innerhalb dieser
Siedlungsflachen.

Im 2006 genehmigten Flachennutzungsplan 2015/20 ist der Bereich des Plange-
biets als Wohnbauflache dargestellt. Somit ist die vorliegende Anderung des Be-
bauungsplans gemaR § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Flachennutzungsplan 2015/20

Den allgemeinen Zielen des Flachennutzungsplanes zur Siedlungsentwicklung und
zur nachhaltigen Entwicklung (u. a. schonender Umgang mit Grund und Boden,
Prioritat der Innenentwicklung) wird mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zur
baulichen Nutzung und zur Griinordnung entsprechend Rechnung getragen.

Der Flachennutzungsplan 2015/20 stellt den Bereich des Plangebietes als bebaute
Flache (Wohnbauflachen) dar.

Somit ist der Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan 2015/20 entwickelt.

Bebauungsplan Nr. 63/30 fiir das Gebiet “Seckenheim-Sud“

Fur das Plangebiet gilt bisher der am 20.03.1992 in Kraft getretene Bebauungsplan
Nr. 63/30 ,Seckenheim-Sud®“. Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes umfasst die gesamte stdliche Siedlungserweiterung von Seckenheim zwi-
schen Randerschliel3ung und Schwabenstral3e.

Der Bebauungsplan Nr. 63/30 ,Seckenheim-Std" setzt fur den gesamten Geltungs-
bereich des Anderungsbebauungsplans Nr. 63.30.1 ,Krautgartenweg 2-10“ ein all-
gemeines Wohngebiet fest.

Im westlich des Steinmetzbetriebs gelegenen Bereich (Flurstiick-Nr. 58100) sind
Wohngebaude nicht zulédssig. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sehen zwei
Gebaudeflugel an der westlichen und der 6stlichen Grenze mit einem Verbindungs-
bau entlang des Krautgartenwegs vor. Festgesetzt sind eine GRZ von 0,3, eine
GFZ von 0,5 sowie eine geschlossene Bauweise mit einer ausschliel3lichen Zulas-
sigkeit von Hausgruppen und Einzelhdusern. Fir die beiden Gebaudefligel sind
Traufhohen zwischen 6,50 m und 7,20 m zulassig, fur den Verbindungsbau maxi-
mal 3,75 m. An der sudlichen Grenze ist der Erhalt zweier Baume festgesetzt, die
jedoch zwischenzeitlich beide abgegangen sind.
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4.2
4.2.1

23.10.2012

Im Bereich des Steinmetzbetriebs (Flurstiicks-Nr. 58101 und 58102) beinhalten die
Festsetzungen eine Zulassigkeit von Wohngebauden, eine GRZ von 0,4, eine GFZ
von 0,8, eine offene Bauweise mit einer ausschliellichen Zuldssigkeit von Einzel-
hausern und Hausgruppen sowie Traufh6hen zwischen 6,50 m bis 6,80 m. Die
Uberbaubare Grundsticksflache umfasst einen Bereich entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze und geht nur wenig tUber den Gebéudebestand hinaus.

Nachfolgend ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans Nr. 63/30 ,Secken-
heim-Sud“ fir den Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans Nr. 63.30.1
.Krautgartenweg 2-10“ dargestellt.

Abb.5 Bebauungsplan Nr. 63/30 ,,Seckenheim-Siid“ (Ausschnitt zeichnerischer
Teil)

Gesetzliche Planungsvorgaben
Baugesetzbuch (BauGB)

8 1 Abs. 6 (Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, Eigentumsbildung, Vorrang der In-
nenentwicklung)

,Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berucksichtigen:

2 die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, ... die Eigentumsbildung weiter Kreise
der Bevolkerung ...,

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhan-
dener Ortsteile...”
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4.2.2

4.2.3

42.4

4.3
43.1

4.3.2

23.10.2012

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
8 1 Zweck des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schédlicher Umwelteinwir-
kungen vorzubeugen®.

Wassergesetz Baden-Wurttemberg (WG BW)
§ 45b Abs. 3 Verpflichtung zur Beseitigung

.Niederschlagswasser von Grundstlicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, be-
festigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, soll durch Versi-
ckerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden,
sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist. ...*

Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim
§ 2 Schutzgegenstand, Abs. 1

,Im Stadtkreis Mannheim werden alle Baume des Gemarkungsgebietes aul3erhalb
des Waldes im Sinne von § 2 Landeswaldgesetz vom 31.08.1995 unter Schutz ge-
stellt, sofern die Baume einen Stammumfang von mehr als 60 cm, gemessen
100 cm Uber dem Erdboden, aufweisen. Bei mehrstammigen Baumen ist die Sum-
me der Stammumfange maflgebend, wobei ein Teilstamm mindestens 30 cm
Stammumfang, gemessen 100 cm Uber dem Erdboden, erreichen muss®.

Schutzgebiete
Naturschutzgebiete

Weder im Plangebiet selbst noch in unmittelbarer Nahe befinden sich Naturschutz-
gebiete.

In groRerer Entfernung (ca. 750 m Luftlinie) norddstlich des Plangebietes befindet
sich das Naturschutzgebiet Unterer Neckar: Altneckarschleife - Neckarplatten
(Schutzgebiets-Nr. 2.100).

Landschaftsschutzgebiete

Im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld sind keine Landschaftsschutzgebiete
ausgewiesen.

In groRRerer Entfernung (ca. 500 m Luftlinie) stidwestlich des Plangebietes befindet
sich das Landschaftsschutzgebiet Unterer Dossenwald (Schutzgebiets-Nr.
2.22.014).

Ebenfalls in groRerer Entfernung (ca. 600 m bzw. 700 m Luftlinie) norddstlich des
Plangebietes befinden sich die beiden Landschaftsschutzgebiete Unterer Neckar:
Sudostlich der Ilvesheimer Schlinge (Schutzgebiets-Nr. 2.22.014) und Unterer
Neckar: Westlich der llivesheimer Schlinge (Schutzgebiets-Nr. 2.22.011).
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4.3.4

4.4
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4.4.2

23.10.2012

NATURA 2000

Die Zielsetzungen des grenziiberschreitenden Naturschutznetzwerkes NATURA
2000 bilden die Vogelschutz- und Fauna-Flora-Habiat-Richtlinie (FFH) der Européi-
schen Union. Das Schutzgebietsnetz wurde 1992 beschlossen.

Weder im Plangebiet noch in unmittelbarer Nahe befinden sich gemeldete Vogel-
schutzgebiete oder Schutzgebiete gemaf den Vorgaben der FFH-Richtlinie.

In grélerer Entfernung (ca. 700 m Luftlinie im Nordosten) befindet sich eine Teilfla-
che eines FFH-Gebietes Unterer Neckar Heidelberg - Mannheim (Gebietsnummer
6517-341). Teilbereiche des FFH-Gebietes umfassen das gesamte Naturschutzge-
biet Unterer Neckar: Altneckarschleife - Neckarplatten sowie Teile des Land-
schaftsschutzgebiets Unterer Neckar: Westlich der Ilvesheimer Schlinge.

Ebenfalls in groRBerer Entfernung (ca. 1 km Luftlinie im Stidwesten) befindet sich ei-
ne Teilflache eines FFH-Gebietes Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhau-
sen (Gebietsnummer 6617-341). Das FFH-Gebiet umfasst Teile des Landschafts-
schutzgebiets Unterer Dossenwald.

Durch den Bebauungsplan ist aufgrund der im Plangebiet beabsichtigten Nutzun-
gen, der genannten Entfernungen sowie der dazwischen liegenden Siedlungsfla-
chen bzw. Verkehrstrassen hinsichtlich der Natura 2000-Gebiete nicht von einer er-
heblichen Beeintrachtigung der Natura 2000-Gebiete in ihren fir die Erhaltungszie-
le oder den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen auszugehen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IIIB des Wasserschutzgebiets Wasserwerk
Rheinau (Gebietshnummer WSG-031).

Sonstige Planungsvorgaben
Landschaftsplan zum Flachenutzungsplan 2015/20

In Baden-Wirttemberg stellt der Landschaftsplan kein rechtlich eigenstandiges
Planungswerk dar. Er ist ein selbststandiger Fachplan, der keiner planungsrechtli-
chen Genehmigung unterliegt. Der Landschaftsplan ist der 6kologische Fachbeitrag
zur Flachennutzungsplanung.

Im Fachkonzept zum Landschaftsplan ist der Bereich des Plangebiets als Flache
fur die Landwirtschaft mit dem Ziel der Entwicklung von Streuobst und strukturrei-
chen Gebieten dargestellt. Aufgrund der vorgesehenen Wohnbebauung kann die-
ses landschaftsplanerische Ziel nicht realisiert werden.

Weiter ist im Fachkonzept die Lage des Plangebiets innerhalb der Wasserschutz-
gebietszone Il B dargestellt. Einer Wohnbebauung, die nicht mit einer zusatzlichen
Entnahme von Grundwasser verbunden ist, steht dies nicht entgegen.

Im Rahmenkonzept Biotopverbund und im Konfliktplan sind fiir den Bereich des
Plangebiets keine Aussagen getroffen.

Modell rAumlicher Ordnung (MRO) — Fortschreibung 1998

Das Modell Raumlicher Ordnung trifft folgende grundsétzliche Aussage:

Seite 25



Bebauungsplan Nr. 63.30.1 Beschlussanlage Nr. 6
+Krautgartenweg 2-10“ Begrundung

4.4.3

23.10.2012

Die Innenentwicklung (insbesondere durch Neuordnung und Umnutzung) wird mit-
telfristig das zentrale Handlungsfeld der rdumlichen Planung und Entwicklung sein.
Hier liegt ein erhebliches Entwicklungspotenzial vor, das es gilt zu aktivieren.

Die Karte Stadtentwicklungspolitischer Handlungsrahmen 2010 stellt fir das eigent-
liche Plangebiet der Bebauungsplanénderung keine bedeutsamen Handlungsfelder
dar. Im Siudwesten grenzt jedoch mit dem 2. Bauabschnitt der RanderschlieBung
Seckenheim ein Handlungsschwerpunkt zur Verkehrsinfrastruktur an. Diese Mal3-
nahme ist zwischenzeitlich realisiert.

Dem Handlungsrahmen zur Innenentwicklung (insbesondere durch Neuordnung
und Umnutzung) des Modells Raumlicher Ordnung wird bei der Entwicklung des
Plangebietes entsprochen.

Freiraumsicherungskonzept 1993

Das Freiraumsicherungskonzept beinhaltet eine Konkretisierung der im Modell
Raumliche Ordnung enthaltenen Kernaussagen Uber Griinziige und -z&suren sowie
Schutzbereiche und Gebietssicherungen. Um einen starkeren und verbindlicheren
Schutz der knapper werdenden Freiflachen zu erhalten, hat die Verwaltung auf der
Grundlage der Leitlinien des Modells Raumliche Ordnung eine umfassende, fla-
chendeckende Schutz- und Sicherungskonzeption fir die Freirdume entwickelt.

Durch die Umsetzung dieser Konzeption soll ein zusammenhangendes Frei-
raumsystem, das die Innenstadt mit der Landschaft und die Stadtteile miteinander
verbindet, entwickelt werden.

Fur den Bereich des sich innerhalb des Siedlungskdérpers befindenden Plangebiets
werden im Freiraumsicherungskonzept keine konkreten Handlungsfelder bzw.
MalRnahmen genannt.

Fur die Freiraume im Westen und Stiden von Seckenheim wird jedoch eine Siche-
rung vorgeschlagen. Da durch die innerhalb des Plangebiets vorgesehene Umnut-
zung eine Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen vermieden wird, steht die
vorliegende Bebauungsplananderung den Zielen des Freiraumsicherungskonzepts
nicht entgegen.
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5.1

5.2
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ANDERUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES NR. 63/30 UND UBERFUHRUNG IN
DEN BEBAUUNGSPLAN 63.30.1 MIT BEGRUNDUNG

Vorbemerkung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 63.30.1 erfolgt eine TeilAnderung des Bebauungsplans
Nr. 63/30. Dabei werden die bestehenden Festsetzungen in Teilen Ubernommen
und in Teilen neu formuliert. Die geanderten und die nicht geanderten Festsetzun-
gen werden in ein zusammenhangendes Planwerk Uberfihrt (Bebauungsplan
Nr. 63.30.1).

Die vorgenommenen Anderungen werden nachfolgend sowohl fir die Planzeich-
nung / die zeichnerischen Festsetzungen sowie fir die textlichen Festsetzungen
dargestellt und begriindet.

Anderung der Planzeichnung / der zeichnerischen Festsetzungen

Die Anderungen in der Planzeichnung werden getrennt fir den Westteil (Grund-
stiick Flurstiicks-Nr. 58100) und den Ostteil (Grundstticke Flurstticks-Nr. 58101 und
58102) aufgefihrt. Sie werden in den nachfolgenden Tabellen dargestellt und be-
grindet:

- In der ersten Spalte wird der jeweilige Festsetzungsparameter genannt.

- In der zweiten Spalte sind die Festsetzungen des Ausgangsbebauungsplans
Nr. 63/30 ,Seckenheim-Sud“ im betrachteten Bereich aufgefiihrt.

- Die dritte Spalte beinhaltet die Uberfiihrung der Festsetzungen aus dem Aus-
gangsbebauungsplan Nr. 63/30 in den Anderungsbebauungsplan Nr. 63.30.1
sowie die Ergdnzung von zusatzlich erforderlichen Festsetzungen.
Festsetzungsinhalte, die ohne Anderungen (ibernommenen werden, sind in
schwarzer Farbe dargestellt. Anderungen sind in kursiver Schrift und roter Far-
be aufgefiihrt. Wegfallende Festsetzungen sind nur dort, wo es zum Verstand-
nis erforderlich ist, in kursiver Schrift, roter Farbe und durchgestrichen darge-
stellt.

Zur Verbesserung der eigenstandigen Lesbarkeit werden auch die bisherigen
Gebietsbezeichnungen aus dem Ausgangsbebauungsplan K1, K2 und Q durch
die neuen Bezeichnungen WA1, WA2 und WA3 ersetzt.

- In der rechten Spalte werden die vorgenommenen Anderungen der zeichneri-
schen Festsetzungen begriindet.

Die Anderungen in der Planzeichnung sind aufgrund der gednderten stadtebauli-
chen Zielvorstellungen erforderlich. Sie dienen der Sicherung der Inhalte des stad-
tebaulichen Konzepts.
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Bebauungsplan Nr. 63.30.1
,Krautgartenweg 2-10“

Beschlussanlage Nr. 6
Begrundung
23.10.2012

5.2.1 Anderungen im Westteil des Geltungsbereichs (Grundstiick Flurstiicks-Nr. 58100, Teilflache Grundstiick Flurstiicks-
Nr. 58140)
Festsetzung Stadt Mannheim Stadt Mannheim Begriindung der Anderungen

Bebauungsplan Nr. 63/30 ,,Seckenheim-
Sad“
(in Kraft seit 20.03.1992)

Bebauungsplan Nr. 63.30.1 ,,Krautgar-
tenweg 2-10“
(Stand 23.10.2012)

Gebietsbezeichnung

- Gebaudeflugel entlang 6stlicherund west-
licher Grundstiicksgrenze als@

Verbindungsbau als @

WAL entlang des Krautgartenwegs

- WAZ2 im siidlichen Bereich

Redaktionelle Anderung der Gebietsbezeich-
nung.

Veranderte Abgrenzung entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept.

Art der baulichen Nutzung

allgemeines Wohngebiet WA

allgemeines Wohngebiet WA

Uberbaubare Grundstiicksfla-
che

zwei Gebaudefligel entlang 6stlicher und west-
licher Grundstiicksgrenze mit Verbindungsbau
entlang Krautgartenweg,

Baulinie entlang des Krautgartenwegs im Nor-
den

Einzelbaufenster flir jedes geplante Hauptge-
baude gemal stadtebaulichem Konzept,
Baulinien entlang des Krautgartenwegs im Nor-
den

Festsetzung der Giberbaubaren Grundstlicks-
flachen auf der Grundlage des stédtebaulichen
Konzepts, Festsetzung von Einzelbaufenstern
zur Sicherung der gewlinschten baulichen
Dichte.

Grundflachenzahl GRZ 0,3 0,35 Eine GRZ von 0,35 ist zur Umsetzung des
stadtebaulichen Konzepts und zur Erreichung
der gewiinschten baulichen Dichte erforderlich.

Geschossflachenzahl GFZ 0,5 - WAL: 0,7 Die festgesetzte GFZ trégt der im stadtebauli-

i WA2: 035 chen Konzept dargestellten Geschossigkeit der

Neubebauung (WA1 zweigeschossig, WA2
eingeschossig) Rechnung. Das Entstehen ei-
nes zusatzlichen Vollgeschosses im Dachge-
schoss wird ausgeschlossen.
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Bebauungsplan Nr. 63.30.1

Beschlussanlage Nr. 6

,Krautgartenweg 2-10“ Begrundung
23.10.2012
Festsetzung Stadt Mannheim Stadt Mannheim Begriindung der Anderungen
Bebauungsplan Nr. 63/30 ,,Seckenheim- [Bebauungsplan Nr. 63.30.1 ,,Krautgar-
Siud“ tenweg 2-10“
(in Kraft seit 20.03.1992) (Stand 23.10.2012)
Hohenfestsetzungen - @: TH=6,50-7,20m - WAL1: WH=6,5-6,8m Geringe Modifizierung der Hohenfestsetzungen
. _ . _ zur Einbindung der Neubebauung in die Um-
- @ TH=max. 3,75m - WAZWH=36-39m gebung. Die Hohenfestsetzung gewdahrleisten
Bezugspfeile zu den Verkehrsflachen fiir die eine zweigeschossige Bebauung entlang des
Hoéhenermittlung Krautgartenwegs und eine Eingeschossigkeit
der stdlich anschlieenden Gebaude.
Redaktionelle Anderung der Bezeichnung
Traufhdhe TH in Wandhéhe WH und Konkreti-
sierung der Héhenermittlung (siehe auch Zif-
fer 3.1 der bauplanungsrechtlichen Festset-
zungen).
Bauweise geschlossene Bauweise, nur Einzelhduser und |offene Bauweise, nur Einzelh&user zulassig Die Festsetzung dient der Sicherung der Ein-
Hausgruppen zulassig zelhausbebauung geman den Inhalten des
stadtebaulichen Konzepts.
Dachform - @: TD (Tonnendach) SD (Satteldach) Festsetzung von Satteldéchern zur Einbindung

- (- FD (Flachdach)

der Neubebauung in die Umgebungsbebauung
sudostlich des Plangebiets, die ausschlief3lich
diese Dachform aufweist.

Stellung baulicher Anlagen

- WA1: Nord-Sud
- WAZ2: Sudwest-Nordost

Die festgesetzte Stellung baulicher Anlagen im
Gebiet WAL ist erforderlich, um eine zum
Krautgartenweg hin giebelstédndige Bebauung
zu sichern, die ein stadtebauliches Gegeniiber
zum markanten viergeschossigen Rundbau auf
der StralRennordseite bildet.

Im Gebiet WA2 dient die festgesetzte Stellung
baulicher Anlagen der Fortsetzung der Struktur
der siidéstlich angrenzenden Wohnbebauung
und der Schaffung von — im Vergleich zu einer
um 90° gedrehten Gebaudestellung — gréReren
zusammenhangenden Gartenflachen.
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Bebauungsplan Nr. 63.30.1
,Krautgartenweg 2-10“

Beschlussanlage Nr. 6
Begrundung
23.10.2012

Festsetzung

Stadt Mannheim

Bebauungsplan Nr. 63/30 ,,Seckenheim-
Sad“

(in Kraft seit 20.03.1992)

Stadt Mannheim

Bebauungsplan Nr. 63.30.1 ,,Krautgar-
tenweg 2-10“
(Stand 23.10.2012)

Begriindung der Anderungen

Flachen fir Nebenanlagen,
Garagen und Stellplatze

St-Flache entlang der westlichen Grundstiicks-
grenze

Flachen fur Garagen/Carports sowie fiur Stell-
platze angrenzend an jedes Baufenster

Die Festsetzung dient der Schaffung von Par-
kierungsmdéglichkeiten auf den Baugrundsti-
cken und deren Festlegung zur Sicherung der
stéadtebaulichen Ordnung innerhalb des Ge-
biets.

Die Dimensionierung dieser Flachen ermdglicht
es, die Garagen so grof3 auszubilden, dass da-
rin Gber einen Pkw hinaus auch z.B. Fahrrader,
Gartengerate 0.a. untergebracht werden kon-
nen.

Verkehrsflachen mit besonde-
rer Zweckbestimmung

ErschlieBungsstich als Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhig-
ter Bereich), zum Gebiet WAL im Norden Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt

Die zusatzliche Stichstraf3e ist zur Erschlie-
Bung der Neubebauung im Gebiet WA2 erfor-
derlich. Sie wird aufgrund der zu erwartenden
geringen Verkehrsbelastung und der ge-
wiinschten Aufenthaltsfunktion als verkehrsbe-
ruhigter Bereich ausgewiesen.

Die vorgesehen Breite von 5,0 m ist gemaf
RASt-06 fur den Begegnungsfall PKW-LKW mit
eingeschrankten Bewegungsspielraumen aus-
reichend.

Zum Gebiet WAL werden Ein- und Ausfahrten
von der Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung ausgeschlossen, da eine Er-
schlieBung der Baugrundstiicke vom Krautgar-
tenweg im Norden aus mdglich und aus stéad-
tebaulichen Griinden im Hinblick auf die Frei-
haltung der Gartenbereich zu bevorzugen ist.
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Bebauungsplan Nr. 63.30.1
,Krautgartenweg 2-10“

Beschlussanlage Nr. 6
Begrundung
23.10.2012

Festsetzung

Stadt Mannheim

Bebauungsplan Nr. 63/30 ,,Seckenheim-
Sad“

(in Kraft seit 20.03.1992)

Stadt Mannheim

Bebauungsplan Nr. 63.30.1 ,,Krautgar-
tenweg 2-10“
(Stand 23.10.2012)

Begriindung der Anderungen

Verkehrsflachen (Gehweg)

Gehwegaufweitung auf Stidseite des Krautgar-
tenwegs an der Nordostecke des Grundstiicks
Flurstiicks-Nr. 58100

Verlangerung Gehweg auf der Stidseite Kraut-
gartenweg bis zur Verkehrsflache mit besonde-
rer Zweckbestimmung, Wegfall der Gehwegs-
aufweitung am bisherigen Endpunkt an der
Nordwestecke des Plangebiets

Die Verlangerung des Gehwegs erfolgt zur
Verbesserung der fuBlaufigen ErschlieRung
des offentlichen Parkplatzes sowie zur gefahr-
losen fuB3laufigen Anbindung des neuen Er-
schlieBungsstichs. Auf die bestehende Geh-
wegsaufweitung an der Nordwestecke des
Plangebiets kann verzichtet werden.

Durch den Wegfall der Gehwegsaufweitung
wird eine ca. 10 m2 grofRe Teilflache des Stra-
Rengrundstiick Flurstiicks-Nr. 58140 als
Wohnbauflache uberplant. Da diese Flache in
der Vergangenheit in einem Baulandumle-
gungsverfahren von allen beteiligten Grund-
stuckseigentimern durch einen unentgeltlichen
Flachenabzug erbracht wurde, ist als Ausgleich
ein flachengleicher Tausch mit einem beste-
henden Baugrundstick und eine Ausweisung
dieser Ausgleichsflache als 6ffentliche Flache
erforderlich. Dies ist durch die o0.g. Verlange-
rung des Gehwegs (Ausweisung von ca. 20 mz2
zusatzlicher Gehwegflache auf bisheriger Bau-
flache) gegeben.

zu erhaltende Baume

zwei Stiick an der stidostlichen Grundstiicks-
grenze

Eine Ubernahme der Festsetzung ist nicht er-
forderlich, da die zum Erhalt festgesetzten
Baume zwischenzeitlich abgegangen sind.

LarmschutzmafBnahme L1

Kennzeichnung von Fassaden im Gebiet WA2,
an denen bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissio-
nen zu treffen sind

Siehe Ziffer 9.2 der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen sowie Kapitel 8.2.3 dieser Be-
grundung.
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tenweg 2-10“
(Stand 23.10.2012)

Begriindung der Anderungen

LarmschutzmafBnahmen L2,
L3 und L4

Umgrenzung von Flachen fur besondere Anla-
gen zum Schutz vor Larmimmissionen (L2 und
L3)

Kennzeichnung einer Fassade im Gebiet WA2,
an der bauliche und sonstige technische Vor-
kehrungen zum Schutz vor Larmimmissionen
zu treffen sind (L4)

Siehe Ziffer 9.3 der bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen sowie Kapitel 8.2.1 dieser Be-
grindung.

Hinweis Larmschutzmalf’-
nahme L5

Empfehlung von Grundrissorientierung zum
Schutz vor Larmimmissionen

Siehe Ziffer 6. der Hinweise sowie Kapitel 8.2.1
dieser Begriindung.

5.2.2

Anderungen im Ostteil des Geltungsbereichs (Grundstiicke Flurstiicks-Nr. 58101 und 58102)

Festsetzung

Stadt Mannheim

Bebauungsplan Nr. 63/30 ,,Seckenheim-
Siid*

(in Kraft seit 20.03.1992)

Stadt Mannheim

Bebauungsplan Nr. 63.30.1 ,,Krautgar-
tenweg 2-10“
(Stand 23.10.2012)

Begriindung der Anderungen

Gebietsbezeichnung

©

WAS3

Redaktionelle Anderung der Gebietsbezeich-
nung.

Art der baulichen Nutzung

allgemeines Wohngebiet WA

allgemeines Wohngebiet WA

Uberbaubare Grundstiicksfla-
che

entlang westlicher Gebietsgrenze, weitestge-
hend Nachzeichnung des Gebaudebestands,
Baulinie entlang Krautgartenweg im Norden

zusammenhangendes Baufenster im Osten des
Gebiets

Festsetzung der Giberbaubaren Grundstlicks-
flachen auf der Grundlage des stadtebaulichen
Konzepts mit einer Bebauung im Osten und
Freiflachen im Westen unter Beriicksichtigung
der beiden alternativen Bauweisen.
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(in Kraft seit 20.03.1992)
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(Stand 23.10.2012)

Begriindung der Anderungen

Grundflachenzahl GRZ

0,4

0,4

Geschossflachenzahl GFZ

0,8

0,8

Hohenfestsetzungen TH=6,50-6,80m WH=6,5-6,8m Redaktionelle Anderung der Bezeichnung
B feil den Verkehrsflichen fiir di Traufhdhe TH in Wandhéhe WH und Konkreti-
ngz]ugsp e'ltfl zu den verkenrstiachen furdie sierung der Héhenermittlung (siehe auch Zif-
ohenermitiiung fer 3.1 der bauplanungsrechtlichen Festset-
zungen).
Bauweise offene Bauweise o, nur Einzelhduser und Doppelh&user oder Kettenh&auser zulassig Die Festsetzung ermdglicht die Realisierung
Hausgruppen zulassig beider alternativer Bebauungen des stadtebau-
lichen Konzepts.
Dachform SD (Satteldach), PD (Pultdach) SDPRB Verzicht auf Zulassigkeit Pultdacher zur Ein-

bindung der Neubebauung in die Umgebungs-
bebauung sudlich bzw. westlich des Krautgar-
tenwegs, die ausschliel3lich Satteld&cher auf-

weist.

Stellung baulicher Anlagen

Nordwest-Sidost

Festsetzung der Stellung baulicher Anlagen,
um die Geb&audestellung der Doppelh&user
Krautgartenweg 12a-d aufzunehmen und auf
der Nordseite des Krautgartenwegs eine Gie-
belwand zu erhalten.

Flachen fiur Nebenanlagen,
Garagen und Stellplatze

Flachen fir Garagen/Carports an den Nord-
und Sudseiten des Baufensters sowie fir Stell-
platze zwischen Baufenster und Stral3e

Die Festsetzung dient der Schaffung von Par-
kierungsmdéglichkeiten auf den Baugrundstii-
cken und der stadtebaulichen Ordnung inner-
halb des Gebiets unter Berticksichtigung der al-
ternativen Bauweisen.
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+Krautgartenweg 2-10“ Begrundung

5.3

23.10.2012

Anderung der textlichen Festsetzungen

In der nachfolgenden Tabelle werden die Anderungen der textlichen Festsetzungen
dargestellt und begrundet:

In der linken Spalte sind die Festsetzungen des Ausgangsbebauungsplans
Nr. 63/30 ,Seckenheim-Sud® flr dessen gesamten Geltungsbereich aufgefihrt.

Die mittlere Spalte beinhaltet die Uberfiihrung der Festsetzungen aus dem Aus-
gangsbebauungsplan Nr. 63/30 in den Anderungsbebauungsplan Nr. 63.30.1
.Krautgartenweg 2-10“ sowie die Erganzung von zusatzlich erforderlichen Fest-
setzungen.

Formulierungen, die ohne Anderungen tlbernommenen werden, sind in schwar-
zer Farbe dargestellt. Anderungen und Erganzungen sind in kursiver Schrift und
roter Farbe aufgeflihrt. Wegfallende Textpassagen sind nur dort, wo es zum
Verstandnis erforderlich ist, in kursiver Schrift, roter Farbe und durchgestrichen
dargestellt.

Die Festsetzungen fiir den Anderungsbebauungsplan 63.30.1 erhalten eine
neue Nummerierung, so dass eine eigenstandige Lesbarkeit gewéhrleistet ist.
Hieraus ergeben sich Abweichungen von der bisherigen Nummerierung des
Ausgangsbebauungsplans Nr. 63/30.

Zur Verbesserung der eigenstandigen Lesbarkeit werden auch die bisherigen
Gebietsbezeichnungen aus dem Ausgangsbebauungsplan K1, K2 und Q durch
die neuen Bezeichnungen WA1, WA2 und WA3 ersetzt.

In der rechten Spalte werden die vorgenommenen Anderungen der Festsetzun-
gen begriindet.
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Begriindung der Anderungen

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

B  BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) - § 9 Abs. 1

BauGB

Zur Klarstellung erfolgt eine Trennung zwischen
Festsetzungen nach BauGB und BauNVO (Teil B),
Satzung uber ortliche Bauvorschriften gemaR § 74
Landesbauordnung (LBO) (Teil C) und Hinweisen
(Teil D). Seit 1995 ist in Baden-Wiirttemberg keine
Integration der 6rtlichen Bauvorschriften in Bebau-
ungsplane geman § 9 Abs. 4 BauGB mehr mdglich.

Die jeweiligen Buchstaben werden nachfolgend den
entsprechenden Festsetzungen zugeordnet.

1. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAU-

WEISE (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB und 8§ 16 Abs. 2

Nr. 4 BauNVO i. V. mit § 17 BauNVO, § 22 BauNVO)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAU-
WEISE (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB und § 16 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO i. V. mit § 17 BauNVO, § 22 BauNVO)
(geman Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Die nachfolgende Tabelle dient nur der Ubersicht
und der Herstellung der Vergleichbarkeit, die Nut-
zungsschablonen werden in der Planzeichnung
festgesetzt.

Gebiets-
bezeichn.

Art der
Nutzung

GRz

GFz

Dach

Bauweise
o = offen

g = geschlossen

Schnittpunkt
gemanR Ziffer
4.1

Art der
Nutzung

Gebiets-
bezeichn.

®

RZ |GFzZ

Dach

Bauweise

o =offen a = abweichend

Schnittpunkt
gemanR Ziffer
31

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

@)

WA

0,3

TD

FD

nur Hausgruppen
g |und Einzelh&user
zuléssig

/A

6,50-7,20m

WA1 0,35

SD

3,75m

WA

WA2 0,35

SD

nur Hausgrup-
0 |pen-und Einzel-

héauser zuléssig

6,5-6,8m

36-39m

Redaktionelle Anpassung der Gebietsbezeichnung.

Ausgehend vom Bebauungskonzept ist die Festset-
zung einer GRZ von 0,35 erforderlich. Die Festset-
zungen der GFZ, der zulassigen Héhen, der Bau-
weise und der Dachform resultieren aus dem Be-
bauungskonzept und dienen auerdem der Einbin-
dung in die umgebende Bebauung. Auf diese Weise
kann der Krautgartenweg auf der Stdseite durch
eine zweigeschossige, giebelstandige Bebauung
gefasst werden (Gebiet WA1); im Gebiet WA2 kann
die Struktur der siddstlich angrenzenden, einge-
schossigen Bestandsbebauung fortgesetzt werden.
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Begriindung der Anderungen

©

nur Einzelhéuser
o |und Hausgrup-
pen zulassig

SD

WA PD

0,4 /E>\ 6,50 - 6,80m

Doppelhauser
WA3 WA | 04 123 0, a |oder Kettenhau- A 6,5-6,8m
ser zuléssig

Redaktionelle Anpassung der Gebietsbezeichnung.

Ausgehend vom Bebauungskonzept und zur Ein-
bindung in die Umgebungsbebauung werden Dop-
pelhauser mit Satteldachern zugelassen. Auf diese
Weise kann die bestehende Doppelhaus-Bebauung
nach Nordwesten fortgesetzt werden. Alternativ
wird auch eine Kettenhausbebauung mit Sattelda-
chern zugelassen (siehe Ziffer 2.1).

[Anmerkung: Auf die Darstellung der Festsetzungen der Gebietsbezeichnungen, die nicht vom Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 63.30.1 ,Krautgartenweg 2-10“ erfasst werden, wird verzichtet.]

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

11

Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

Die Festsetzung betrifft nicht den Geltungsbereich
des Anderungsbebauungsplans und wird deshalb
nicht ibernommen.

a) Ausnahmsweise zuldssige Anlagen nach § 3 Abs. 3
Nr. 2 BauDyO sind geméaR 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO in
dem mit @ gekennzeichneten reinen Wohngebiet all-
gemein zulassig. Sonstige Ausnahmen sind geman § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Die Festsetzung wird nicht ibernommen, da die
Gebietsbezeichnung é? nicht vom Geltungsbe-

reich des Anderungsbebauungsplans erfasst ist.

b) In dem mit @ und @ gekennzeichneten reinen
Wohngebiet sind Ausnahmen i.S. des § 3 Abs. 3Nr. 1
BauNVO gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. Von den zu 8 3 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO genannten Anlagen sind nur Anlagen fir
soziale Zwecke der Betreuung und Pflege ausnahms-
weise zulassig. Die sonstigen in § 3 Abs. 3 Nr. 2 BauN-
VO angefiihrten Ausnahmen sind gemaf § 1 Abs. 9.
V. mit Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Die Festsetzung wird nichf Ubernommen, da die
Gebietsbezeichnungen @ und nicht vom
Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans
erfasst sind.
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c) Das mit gekennzeichnete reine Wohngebiet bleibt
nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB Wohngebauden vorbehal-
ten, die mit den Mitteln des sozialen Wohnungsbaues
gefoérdert werden kénnten.

Die Festsetzung wird nicht lbernommen, da keine
entsprechend gekennzeichneten Gebiete vom Gel-
tungsbereich des Anderungsbebauungsplans er-
fasst sind.

1.2

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Redaktionelle Uberarbeitung und Anpassung der
Nummerierung.

a) In dem mit@ gekennzeichneten allgemeinen
Wohngebiet sind gemaR § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO im
Erdgeschol3 nur Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3
BauNVO und in den Obergeschossen nur Nutzungen
nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuléssig.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Die Festsetzung wird picht tbernommen, da die
Gebietsbezeichnung @‘]? nicht vom Geltungsbe-
reich des Anderungsbebauungsplans erfasst ist.

b) In den mit@ und@ gekennzeichneten Teilen des
allgemeinen Wohngebietes sind gemaf 8 1 Abs. 4

Satz 1 Nr. 1 BauNVO Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO nicht zuléssig. Ausnahmen i. S. des § 4 Abs. 3
Nr. 1 - 5 BauNVO werden gemafR 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Festsetzung wird nichf Ubernggamen, da die
Gebietsbezeichnungen @und nicht vom Gel-
tungsbereich des Anderungsbebauungsplans er-
fasst sind.
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c) Inden mit@ und gekennzeichneten Teilen des
allgemeinen Wohngebietes sind gemaf § 1 Abs. 4

Satz 1 Nr. 1 BauNVO Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO nicht zuléssig. Die Ausnahmen nach § 4

Abs. 3 Nr. 1, 3 und 5 BauNVO werden gemaf § 1

Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

1.1.1  Inden mit WAL und WA2 gekennzeichneten Teilen

des allgemeinen Wohngebietes sind-gemalk-§-1-Abs—4
Satz—1-Nr—1 BauNVO-Nutzungen-hach-8-4-Abs- 2 Nr—1

BauNVO-nichtzulassig—Diewerden die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 und 5 BauNVO werden gemaRi

8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung und
der Gebietsbezeichnung.

Die Unzulassigkeit von Wohngebauden gemanR § 4
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO entféllt aufgrund der geander-
ten stadtebaulichen Zielvorstellungen fir die GGe-
bietshezeichnungen WA1 und WA2 (bisher: @
und , die eine Wohnbebauung aus Ein- bis
Zweifamilienhausern beinhalten. Die Anderung der
stadtebaulichen Zielvorstellungen in diesem Bereich
tragt der Tatsache Rechnung, dass einerseits in
den vergangenen zwei Jahrzehnten kein Interes-
sent fur eine gewerbliche Nutzung gefunden wer-
den konnte und andererseits in Seckenheim eine
Nachfrage nach Baugrundstiicken fir Einfamilien-
h&auser besteht.

d) In den mit@ und @gekennzeichneten allgemeinen
Wohngebieten sind Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig. Die
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO
in sowie Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO in werden
gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

In den dem mit@-&nd—@ WA3 gekennzeichneten
allgemeinen Wohngebieten sind Nutzungen nach § 4

Abs. 2 Nr. 3 BauNVO gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht

zuléssig. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Ni—1.-2,-3
} ie Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO
i werden gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht

Bestandteil des Bebauungsplanes.

112

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung, der
Gebietsbezeichnung und Uberarbeitung, da die
Gebietsbezeichnung nicht vom Geltungsbereich
des Anderungsbebauungsplans erfasst ist.

2. Die Bauweise, die liberbaubaren und nicht liberbauba-
ren Grundstiicksflachen sowie die Stellung der bauli-
chen Anlagen (8 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

2. Die Bauweise, die Uiberbaubaren und nicht liberbauba-
ren Grundstiicksflachen sowie die Stellung der bauli-
chen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
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2.1 Zuléssig sind im Gebiet WA3 nur Doppelhduser in offe-
ner Bauweise (§ 23 Abs. 2 BauNVO) oder Kettenh&u-
ser in abweichender Bauweise (§ 23 Abs. 4 BauNVO).

Bei Kettenhausern muss das Hauptgebaude auf die
nordliche Baugrenze bzw. ohne eigene Abstandsflache
auf die nordliche Grundstlcksgrenze gebaut werden,
zu der die Bebauung des angrenzenden Grundstlcks
Abstandsflachen einhélt. Zu den Gbrigen Grundsticks-
grenzen ist der bauordnungsrechtliche Abstand einzu-
halten. Die Hauptgebaude sind durch eingeschossige
Baukdrper oder Bauteile zu einer geschlossenen Reihe
zu verketten.

Nicht zulassig bei einer Bebauung mit Kettenh&usern
ist die Errichtung von Garagen oder Carports innerhalb
der mit Ga/Cp gekennzeichneten Flache auf der Nord-
seite der Uberbaubaren Grundsticksflache.

Ausgehend vom Bebauungskonzept sind im Gebiet
WA3 Doppelhauser vorgesehen. Auf diese Weise
kann die bestehende Doppelhaus-Bebauung nach
Nordwesten fortgesetzt werden. Alternativ wird
auch eine Kettenhausbebauung mit auf der Stidsei-
te liegenden Garagen ermdglicht.

2.1 Von den festgesetzten Baulinien und Baugrenzen kann
It. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO und § 31 Ziff. (1) BauGB
unter Beachtung folgender Richtlinien abgewichen wer-
den:

- Balkone, Erker, Treppen usw. sind bis auf eine Tiefe
von 1,50 m und nicht mehr als die Halfte der
Gebaudelénge, héchstens jedoch 5,00 m zuldssig.

2.2 Von den festgesetzten Baulinien und Baugrenzen kann
nach § 23 Abs. 2, 3 und 5 BauNVO und § 31 Abs. 1
BauGB unter Beachtung folgender MaRRgaben Richth-

nien abgewichen werden:

- Balkone, Erker, Treppen usw. sind bis auf eine Tiefe
von 1,50 m und nicht mehr als die Halfte der
Gebaudelénge, héchstens jedoch 5,00 m zuldssig.

- Eine Uberschreitung durch Terrassen ist bis zu einer
Tiefe von 3,0 m zulassig.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung und
der Begriffe.

Die bisherige Festsetzung wird nicht geéndert. Es
wird lediglich in der Planzeichnung die Lage der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen an das neue
Bebauungskonzept angepasst. Die Formulierung
wird redaktionell geandert.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen gehen nur
wenig Uber die Geb&udegrundflachen des Bebau-
ungskonzepts hinaus. Eine Realisierung von Ter-
rassen innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen wird deshalb in der Regel nicht méglich sein.
Dies macht die Festsetzung einer entsprechenden
Uberschreitungsméglichkeit erforderlich.
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3. MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB Die Formulierung wird nicht ibernommen, da im

und § 19 Abs. 4 BauNVO) Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans
keine entsprechenden Festsetzungen getroffen
werden (s.u.).

3.1 Die im Bebauungsplan als Kellergarage/Tiefgarage Die Festsetzung wird nicht ubernommen, da im Gel-
ausgewiesenen Flachen konnen die zulassige GRZ um tungsbereich des Anderungsbebauungsplans keine
bis zu 50 % erhéhen. als Kellergarage/Tiefgarage ausgewiesenen Fla-

chen festgesetzt sind.

3.2 Bei Reihenhdusern ist eine Grundstiicksmindestbreite Die Festsetzung wird nicht ibernommen, weil ge-
von 7,50 m einzuhalten. maR den getroffenen Festsetzungen im Geltungs-

. . L . . bereich des Anderungsbebauungsplans keine Rei-
?glolgoppelhauhsel;n ist eine Grundstiicksbreite von henh&user zulassig sind und weil - im Sinne eines
J0 m enzuhaften. sparsamen Umgangs mit Grund und Boden — stad-
tebauliche Grunde einer Grundstiicksbreite bei
Doppelh&ausern von weniger als 10,00 m nicht ent-
gegenstehen.
4. Ho6he der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. |[3. Ho6he der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. |Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

V. mit § 16 Abs. 3 BauNVO)

V. mit § 16 Abs. 3 BauNVO)
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Begriindung der Anderungen

4.1 Die Traufhéhe der Gebaude — gemessen zwischen OK-
FuBweg und dem Schnittpunkt der AuRenwandflache
mit Oberkante Dachhaut — darf folgende MaRe nicht un-

ter- bzw. tiberschreiten:

3.1 Die zulassige Gebdudehohe wird durch die Festset-

zung der Wandhdhe bestimmt.

Oberer Bezugspunkt der Wandhdhe ist der Schnitt-
punkt der AuRenwandflache mit Oberkante Dachhaut.
Unterer Bezugspunkt ist die Hohenlage der Auf3enkan-
te der erschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsflache ent-
sprechend der in der Planzeichnung festgesetzten Be-
zugsrichtung. Die Messung erfolgt bei Einzelhdusern an
der Stelle des geringsten Abstands zur Mitte der Ge-
baudeaulRenwand, bei Doppelhdusern an der Stelle des
geringsten Abstands zur GebaudeauRenwand an der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze.

Die zulassige Wandhohe baulicher Anlagen wird ent-
sprechend dem Eintrag in der Nutzungsschablone in
der Planzeichnung als Mindest- und Héchstmalf? fest-
gesetzt.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

Keine inhaltliche Anderung, nur Umformulierung
und Konkretisierung:

Da der beschriebene Schnittpunkt der Auenwand-
flache mit der OK Dachhaut den oberen Bezugs-
punkt der Wandhdhe beschreibt, wird das Wort
»Traufhéhe” in ,Wandhdhe" geandert (entspricht
damit der Terminologie der Landesbauordnung).
Die OK FufRRweg als unterer Bezugspunkt wird kon-
kretisiert.

Die Maf3e der Wandhohen werden in den Nut-
zungsschablonen in der Planzeichnung festgesetzt.
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Begriindung der Anderungen

SCHEMASCHNITTE ZU DEN GEBIETSBEZEICH-
NUNGEN

Fur die einzelnen Gebaudetypen bei max. Ausnutzung
der Baugrenzen.

6.50~
7.20
75

. -4

[Anmerkung: Die Schemazeichnungen fur die Ubrigen Ge-
bietsbezeichnungen sind nicht dargestellt, da sie fir den

tenweg 2-10“ nicht relevant sind. Fir die Gebietsbezeich-
nung Q liegt kein Schemaschnitt vor.]

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 63.30.1 ,Krautgar-

te erforderlich sind.

Die Wandhohen werden in den Nutzungsschablo-
nen in der Planzeichnung festgesetzt. Auf diese
Weise wird die zulassige Hohe baulicher Anlagen
ausreichen bestimmt, so dass keine Schemaschnit-
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Begriindung der Anderungen

(in Kraft seit 20.03.1992)

4.2 Die Saockelhghe fiir die Gebietsbezeichnung@—@
sowie( L)—-(O)— gemessen zwischen OK-Keller-
Rohdecke und OK-FuRBweg — darf 0,50 m nicht tiber-
schreiten.

3.2 Die Sockelhéhe darf 0,20 m nicht unterschreiten und
0,50 m nicht Uberschreiten.
Oberer Bezugspunkt ist die OK-Keller-Rohdecke.
Unterer Bezugspunkt ist die Hohenlage der Auf3enkan-
te der erschlieBenden o6ffentlichen Verkehrsflache ent-
sprechend der in der Planzeichnung festgesetzten Be-
zugsrichtung. Die Messung erfolgt bei Einzelh&dusern an
der Stelle des geringsten Abstands zur Mitte der Ge-
baudeauRenwand, bei Doppelhdusern an der Stelle des
geringsten Abstands zur GebaudeauRenwand an der
gemeinsamen Grundstlicksgrenze.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

{r die Gebiete WAL und WA2 (bisher: @ und
) keine inhaltliche Anderung hinsichtlich der ma-

ximalen Sockelhthe, sondern lediglich redaktionelle
Anderung, da die (ibrigen Gebietsbezeichnungen
nicht vom Geltungsbereich des Anderungsbebau-
ungsplans erfasst sind. Die OK Fulweg als unterer
Bezugspunkt wird konkretisiert.
Ergénzt wird die Festsetzung um eine Mindestso-
ckelh6éhe, um zu gewahrleisten, dass das Erdge-
schossniveau nicht unter das StralRenniveau zu lie-
gen kommt.
Zusatzlich wird diese Regelung - vor dem Hinter-
grund des stadtebaulichen Ziels einer Wohnbebau-
ung im Gebiet WA3 (bisher:@) - auch fur dieses
Gebiet festgesetzt.

4.3
und KGa — gemessen zwischen OK-Keller-
Rohdecke und OK-FuRweg — darf 1,25 m nicht tber-
schreiten.

Die Sackelhohe fir die Gebietsbezeichnungen@, @

Gebietsbezeichnungen und @ nicht vom
Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans
erfasst sind.

Die Festsetzung wird ni@t)ijb rnommen, da die

5. Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

4. Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

5.1 Die Stellplatze fir den GeschofRwohnungsbau sind in

den festgesetzten Kellergaragen, Tiefgaragen oder So-

ckelgaragen bzw. den dafur vorgesehenen Grund-
stiicksflachen nachzuweisen.

Die Festsetzung wird nicht tbernommen, da im Gel-
tungsbereich des Anderungsbebauungsplans kein
Geschosswohnungsbau vorgesehen ist und keine
fur Kellergaragen, Tiefgaragen oder Sockelgaragen
festgesetzten Grundstiicksflachen vorliegen.

5.2

dem Nachbardach anzugleichen und zu begriinen.

Die Dacher von Garagen und Nebengebauden sind als
flachgeneigte Sattel- oder Pultdacher (15° - 20°) sowie
als Flachdacher zuldssig und in Dachform und Neigung

Die Inhalte der Festsetzung werden mit der bisheri-
gen Festsetzung Ziffer 8.2 zusammengefiihrt und in
die Ortlichen Bauvorschriften ibernommen.
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5.3 Mit Ausnahme beziiglich

zungen getroffen sind, auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicken nicht zuléssig (8 12, Abs. 6 BauNVO).

Soweit keine anderen Festsetzungen getroffen sind,
muf3 der Abstand zwischen Straenbegrenzungslinie

und Vorderkante Garage mind. 1,00 m bzw. bei vorge-

lagertem Stellplatz mind. 5,00 m betragen.

®und@ ist die Errichtung
von Garagen, Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen
i. S. von 8 14 BauNVO, soweit keine anderen Festset-

53

ist-dDie Errichtung
von Garagen, Carports, Stellplatzen und Nebenanlagen
i. S. von 8§ 14 BauNVO ist nur innerhalb der dafir fest-
gesetzten Flachen zulassig.
Aulerhalb der daflr festgesetzten Flachen ist auf je-
dem Baugrundstuick die Errichtung eines weiteren
Stellplatzes im Bereich zwischen der Stral3enbegren-
zungslinie und der hinteren Gebaudekante zulassig.

Soweit keine anderen Festsetzungen getroffen sind,
muss der Abstand zwischen StralRenbegrenzungslinie
und Vorderkante Garage mind—1,00-m-bzw-bei vorge-
lagertem Stellplatz mind. 5,00 m betragen.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung und
inhaltliche Klarstellung, da die Gebietsbezeichnung
/\IDD) nicht von Geltungsbereich des Anderungsbe-
bauungsplans erfasst ist.

Fir die allgemeinen Wohngebiete im Geltungsbe-
reich wird ein zusatzlicher Stellplatz aulZerhalb der
hierflr festgesetzten Flachen zugelassen, um bei
Realisierung eines Wohngebéudes mit zwei Woh-
nungen eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen
auf dem Grundsttck errichten zu kénnen.

Fir das Gebiet WAS3 (bisher: wird die bisherige
Ausnahme nicht lbernommen, da entsprechende
Flachen in ausreichendem Umfang festgesetzt sind.

Klarstellung, da ausgehend von den zeichnerischen
Festsetzungen im Geltungsbereich bei allen Gara-
gen vorgelagerte Stellplatze vorgesehen sind.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in
Wohngeb&uden (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude
zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Anderungsbe-
bauungsplans soll die stadtebauliche Struktur des
sudostlich angrenzenden Bereichs nach Nordwes-
ten bis zum Krautgartenweg fortgesetzt werden.
Dies beinhaltet eine Bebauung mit Einfamilienhau-
sern, wobei die Realisierung einer zweiten
Wohneinheit (z.B. Einliegerwohnung) méglich sein
soll. Um dieses Planungsziel sicherzustellen, wird
die hdchstzuléssige Zahl von Wohnungen je Wohn-
gebaude auf zwei begrenzt. Die festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiucksflachen sowie das Maf3
der baulichen Nutzung lassen die Realisierung ei-
ner zweiten Wohneinheit zu.

Wohngeb&ude mit mehr als zwei Wohnungen sind
innerhalb des Plangebiets aus stadtebaulichen

Griinden nicht gewiinscht.
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6. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Die Versickerung von unverschmutztem Nieder-
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 schlagswasser dient der Forderung der Grundwas-
Abs. 1 Nr. 20 BauGB) serneubildung und der Verminderung des Oberfla-
Unverschmutztes Niederschlagswasser der chene}bflusses. Sieuerfqlgt in Vergickerungsmulden
Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist auf auf mind. 30 cm machtlgem begriintem _Obe_rboden
den jeweiligen Baugrundstliicken zu sammeln und Uber (be_Iebte Bodenzone) oder in Anla_lgen, die eine ver

) . . . gleichbare Behandlung gewéhrleisten (z.B. kiinstli-
die belebte Bodenzone zu versickern. Sickerschachte
. . . . che Bodensubstrate).
sind nicht zuléassig. Die Verwendung von
Dacheindeckungen aus den unbeschichteten oderin ~ |Ausgehend vom gegenwartigen Kenntnisstand lasst
ahnlicher Weise behandelten Metallen Kupfer, Zink der Untergrund eine Versickerung auf den Bau-
oder Blei ist nicht zuléssig. grundstiicken zu. Dennoch ist es nicht ausge-
Ausnahmsweise kann eine Einleitung des sghloss_en, dass aufgrgnd k!einréymiger Inhomoge-
Niederschlagswassers in die Kanalisation zugelassen nitaten |m_Unterg_rund n Tt_allberelchen des G_el- :
; . . : tungsbereichs keine ausreichende Durchlassigkeit
XS&Z%V@”S 2n485gi§'80k§wg g: dh;rT\llt/\L/]?trt:%tEZIem gegeben ist. In diesem Fall kann von der Versicke-
méglich is.t o ) 9 rung auf dem Baugrundstiick abgesehen werden.
Die Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist V\_Ieﬂer ka_nn es nicht ausgeschlossen werden, dass
. . sich auf einzelnen Grundstticken aufgrund der
auggrundkglcm Berechrcljungen genp]aB Arbe_ltsblatt '?‘..138 raumlichen Situation keine ausreichenden Abstande
\L;\?as';/leer:/virt?(t:th'\a/llftlfbwzrssD:ruttjsn% il;)f\;ﬁfgl\r/llgung ur zwischen Versickerungsmulde und Gebauden ein-

' o halten lassen. Um eine Vernassung von Kellern zu
vorzunehmen. vermeiden, waren dann wesentlich héhere bauliche
Zu beachten ist auch die Verordnung des Ministeriums |Anforderungen an deren Dichtheit zu stellen (z.B.
fur Umwelt Baden-Wiirttemberg tiber die dezentrale spezieller Dichtungsanstrich, Ausbildung als was-
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999, |serdichte Wanne) erforderlich. In diesem Fall kann
nach der u.a. Sickerschachte nicht zulassig sind. von einer Versickerung auf dem Baugrundstlck ab-

gesehen werden.
Die Verwendung von unbeschichteten Metallen
Kupfer, Zink oder Blei im Dachbereich wird nicht
zugelassen, um einen Eintrag dieser Schwermetalle
ins Grundwasser zu unterbinden.

6. Bindungen fiir die Bepflanzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20und |7. Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Redaktionelle Anpassung der Nummerierung und

25 a BauGB)

Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

textliche Klarstellung als redaktionelle Anderung.
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Begriindung der Anderungen

6.1 Von der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind
mindestens 65 % zu begriinen.

Inhaltliche Zusammenfiihrung der bisherigen Fest-
setzungen 6.1 und 6.2 (s.u.).

Die nicht uberbaubaren Grundstucksflachen zwischen
Baugrenze und Stral3enbegrenzungslinie sind, soweit
sie nicht als Einfahrten oder als Stellplatzflachen bend-
tigt werden, gartnerisch anzulegen und dauernd zu un-
terhalten. Im Bereich von StraReneinmindungen (je-
weils 10 m, gemessen von der stral3enseitigen Grund-
stiicksecke) darf mit Bepflanzungen eine Héhe von
0,80 m nicht tberschritten werden.

6.2

7.1 Samtliche unbebaute Grundstiicksflachen zwischer
inie sind, soweit
sie nicht als Einfahrten, als Stellplatzflachen, als Zu-
gange, als Hofflachen oder als Terrassen benétigt wer-
den, gértnerisch anzulegen und dauernd zu unterhal-
ten. : Lo ; ;
—Im—BeFe\t’ ch-ven-StralBeneinmindur gen@eu..e_sl
10-mr-gemessen von der straflense tge SH ’dstue s
€e ;e)“da tBep 2 ZEI' g.e sine-Hohe von-0,80-+

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

Inhaltliche Zusammenfihrung der bisherigen Fest-
setzungen 6.1 und 6.2.

Die Beschrankung im Bereich von Straleneinmin-
dungen ist aufgrund der ortlichen Verhaltnisse nicht
erforderlich.

6.3 Die Stellplatze, Carports und Garagenzufahrtsflachen
sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren (z.
B. Rasenpflaster/Gitter, Schotterrasen, zwei Platten-

streifen zwischen Grun).

7.2 Die Stellplatze, Carports und Garagenzufahrtsflachen

sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren {z-

streifen-zwischen-Grin). Als wasserdurchlassig im Sin-

ne dieser Festsetzung werden alle Oberflachenbefesti-
gungen mit einem mittleren Abflussbeiwert (¥) von
max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit DWA-

A 117 und DWA-M 153 (Bezug: Deutsche Vereinigung
fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V., Hen-
nef) angesehen. Auf eine wasserdurchléassige Befesti-
gung ist zu verzichten, wenn eine Gefahrdung von Bo-
den oder Grundwasser zu erwarten ist.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung, Er-
ganzung und Konkretisierung.

Als mogliche Befestigungsarten sind z. B. Rasen-
pflaster/Gitter, Schotterrasen, zwei Plattenstreifen
zwischen Grin, Pflasterbelage mit Rasenfugen zu
nennen.

6.4 Nebeneinander liegende Stellplatze an der Grund-
sticksgrenze sind durch einen Grinstreifen von ge-
meinsam mindestens 0,60 m zu trennen.

Nebeneinander liegende Stellplatze an der Grund-
stiicksgrenze sind durch einen Grinstreifen von ge-
meinsam mindestens 0,60 m zu trennen.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.
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Begriindung der Anderungen

6.5 Die Zu- und Abfahrten der Keller- und Tiefgaragen sind
mit Rankgerusten zu versehen.

Die Festsetzung wird nicht tbernommen, da im Gel-
tungsbereich des Anderungsbebauungsplans keine
Flachen fir Keller- und Tiefgaragen festgesetzt sind
und - ausgehend von der vorgesehenen Ein- und
Zweifamilienhausbebauung — auch keine Keller-
und Tiefgaragen zu erwarten sind.

6.6 Tiefgaragen und Kellergaragen sind mit einer Erdauf-
schittung von mindestens 0,60 m Héhe zu versehen

und gértnerisch anzulegen.

Die Festsetzung wird nicht tbernommen, da im Gel-
tungsbereich des Anderungsbebauungsplans keine
Flachen fiir Keller- und Tiefgaragen festgesetzt sind
und - ausgehend von der vorgesehenen Ein- und
Zweifamilienhausbebauung — auch keine Keller-
und Tiefgaragen zu erwarten sind.

6.7 Standorte fur Mullbehélter und Millcontainer sind mit
Sichtschutzhecken einzugriinen bzw. mit Rankgeristen

zu Uberdecken.

7.4 Standorte fur Mullbehalter und Mullcontainer sind mit
Sichtschutzhecken einzugriinen bzw. mit Rankgerusten
zu Uberdecken.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

6.8 Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen
StraRenbegrenzungslinie und Einfriedung sind zu be-

grunen.

Die Festsetzung wird nicht ibernommen, da die
Dimensionierung der neuen Wohnstral3e im Gel-
tungsbereich des Anderungsbebauungsplans ein
ausreichendes Lichtraumprofil bietet, so dass Ein-
friedigungen nicht hinter die StraRenbegrenzungsli-
nie zuriickgenommen werden missen.

6.9 Fir gekennzeichnete Baumstandorte sind hochstammi-

ge Baumarten zu wahlen.

Die Festsetzung wirq nicht Gbernommen, da in der
Planzeichnung des Anderungsbebauungsplans kei-
ne Baumstandorte enthalten sind.

6.10 Im Geschofllwohnungsbau sind die Fassaden mit einem
Anteil von 20 % zu begriinen.

Die Festsetzung wird nicht ubernommen, da im Gel-
tungsbereich des Anderungsbebauungsplans kein
Geschosswohnungsbau zulassig ist.
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6.11 Flachdacher sind generell zu begriinen.

7.5 Flachdacher sind generell extensiv zu begriinen (siehe
auch Ortliche Bauvorschriften § 3 (3)).

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung und
Querverweis auf Ortliche Bauvorschriften.

Die Festsetzung der extensiven Dachbegriinung
dient als Klarstellung; eine intensive Begriinung der
Dachflachen ist uniiblich und wéare nur mit unver-
héltnismafig hohem baulichen Aufwand realisier-
bar.

6.12 Der Grunordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Die Festsetzung wird nicht ibernommen, da die In-
halte des Griinordnungsplans dem neuen Bebau-
ungskonzept fiir den Geltungsbereich des Ande-
rungsbebauungsplans nicht entsprechen.

7. Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen (8 9 Abs. 1
Nr. 26 und Abs. 3 BauGB)

8.  Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 26 und-Abs—3 BauGB)

Redaktionelle Uberarbeitung und Anpassung der
Nummerierung.

7.1 Durch StraRenanhebung erforderliche Bdschungen sind
auf den Grundstuicken zu dulden.

Die an die Verkehrsflachen angrenzenden Flurstiick-
steile kdnnen bis zu einer horizontalen Entfernung von
3,0 m von der StraBenbegrenzungslinie und bis zu ei-
nem Hohenunterschied von 2,0 m zur StralRenhéhe fir
Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern zur Her-
stellung des StrafRenkoérpers in Anspruch genommen
werden. Die Festsetzung schlief3t die Herstellung unter-
irdischer Sttitzbauwerke (horizontale Ausdehnung

0,15 m; vertikale Ausdehnung 0,40 m) fiir die Stral3e
ein.

Konkretisierung der bisherigen Festsetzung unter
Berlicksichtigung der topografischen Bestandssitua-
tion und der geplanten Stralenhéhen.

7.2 Boschungen und Abgrabungen aufgrund von Larm-
schutzmafRnahmen sind entlang der Randerschlie-
BungsstralRe auf den privaten Grundstiicken zu dulden.

Die Festsetzung wird nicht Ubernommen. Eine
Larmschutzwand ist bereits realisiert und liegt voll-
standig auRerhalb des Geltungsbereichs des Ande-
rungsbebauungsplans. Béschungen oder Abgra-
bungen wurden innerhalb des Geltungsbereichs
nicht hergestellt und sind auch zukinftig nicht erfor-
derlich.
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8. Festsetzungen gestalterischer Art (8 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 73 LBO)

C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Satzung Uber ortliche Bauvorschriften gemaR § 74
Landesbauordnung (LBO)
(8 74 LBO Abs. 1 LBO)

Zur Klarstellung erfolgt eine Trennung zwischen
Festsetzungen nach BauGB und BauNVO (Teil B),
Satzung uber ortliche Bauvorschriften gemaR § 74
Landesbauordnung (LBO) (Teil C) und Hinweisen
(Teil D). Seit 1995 ist in Baden-Wirttemberg keine
Integration der 6rtlichen Bauvorschriften in Bebau-
ungsplane geman § 9 Abs. 4 BauGB mehr mdglich.
Redaktionelle Anpassung.

Décher (§ 73 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

§ 3 Dacher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung und
an die geénderte LBO.

8.1 Fdur die Dachformen sind die Festsetzungen gem. Nr. 1

bindend. Die Dachneigung wird im Geschaf3bau mit den
Gebietsbezeichnungen @ @ @ und

auf 40° - 45° festgesetzt.

Die Dachneigung im Flachbau wird auf 35° - 40° fest-

gesetzt. Die als Flaghdacher festgesetzten Dacher der
Gebiete@ und @ sind zu begrunen.

I\ A 7
ie Dachneigung
gesetzt. Die-a

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

tion wikd fur die Gebiete WAL und WA2 (bisher:
und ) die Dachneigung fur den Flachbau (ein-
bis zweigeschossige Bebauung) tbernommen.

Fir das Gebiet WA3 (bisher:@ keine inhaltliche
Anderung, sondern lediglich redaktionelle Anpas-
sung der Formulierung, da die tbrigen Gebietsbe-
zeichnungen nicht vom Geltungsbereich erfasst
sind.

Aufgrund der gednderten stadtebaulichen Konze@

8§ 3 (2) Die Firstrichtung wird entsprechend der Stellung
der baulichen Anlagen festgesetzt.

Festsetzung der Firstrichtung:

- um im Gebiet WAL eine zum Krautgartenweg hin
giebelstédndige Bebauung zu sichern, die ein stad-
tebauliches Gegenuber zum markanten bogenfor-
migen Gebaude auf der Straennordseite bildet,

- im Gebiet WA2 zur Einbindung der Neuplanung in
die sidostlich anschlieRende Wohnbebauung,

- um im Gebiet WAS3 die Firstrichtung der Doppel-
hauser Krautgartenweg 12a-d aufzunehmen und
auf der Nordseite des Krautgartenwegs eine Gie-
belwand zu erhalten.
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8.2 Die Déacher von Garagen und Nebenanlagen sind als
flachgeneigte Satteldacher mit einem Neigungswinkel
von 15° - 22° auszubilden und in Dachform und Nei-
gung dem Nachbardach anzugleichen.

§ 3 (3) Die Dacher von Garagen und Nebenanlagen sind
als flachgeneigte Satteldacher mit einem Neigungswin-
kel von 15° - 22° sowie als extensiv begriinte Flachda-
cher auszubilden und in Dachform und Neigung dem
Nachbardach anzugleichen.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

Die bisherige Festsetzung Ziffer 5.2 wird im Sinne
einer Klarstellung einbezogen.

Die Festsetzung der extensiven Dachbegriinung
dient als Klarstellung, da intensive Begriinung der
Dachflachen unublich ist und nur mit unverhaltnis-
maRig hohem baulichen Aufwand realisierbar wére.

8.3 Dacheinschnitte (Loggien) sind bis max. 1/3 der Ge-
b&audelénge zulassig. Einzellangen von Dacheinschnit-
ten: max. 4,00 m, wobei der Mindestabstand zu seitli-
chen Dachkanten 2,00 m betragen muf3.

Dachflachenfenster sind nicht zuléassig.

§ 3 (4) Dacheinschnitte (Loggien) sind ausschlieRlich im
Gebiet WA2 und nur bis max. 1/3 der Gebaudelange
zuldssig. Einzellangen von Dacheinschnitten: max.
4,00 m, wobei der Mindestabstand zu seitlichen Dach-
kanten 2,00 m betragen muss.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

Die Gebiete WA1 und WA3 werden aus gestalteri-
schen Griinden von der Zulassigkeit von Dachein-
schnitten ausgenommen. Dies ist im Gebiet WAL
erforderlich, um eine weitgehend einheitliche und
ruhige Dachlandschaft als Gegeniiber zur markan-
ten viergeschossigen Bestandsbebauung zu ge-
wahrleisten. Im Gebiet WA3 wird der ruhige Cha-
rakter der Dachflachen der sich nach Stdosten an-
schlieBenden Doppelhausbebauung aufgenommen
und fortgesetzt.

Die Unzulassigkeit von Dachflachenfenstern entfallt,
da sie fur die Belichtung der Dachgeschosse viel-
fach erforderlich sind und als gestalterisch vertragli-
cher zu bewerten sind als Dachaufbauten.
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8.4 Dachaufbauten sind zulassig, wobei ihre Lange jedoch
max. 1/3 der Gebaudelange betragen darf. Die Héhe
der Vorderwand der Dachaufbauten darf max. 1,50 m
Uiber ihrem Schnittpunkt mit der Dachhaut des Gebau-
des betragen.
Dachuberstand der Dachaufbauten max. 0,20 m.

§ 3 (5) Dachaufbauten sind ausschlie3lich im Gebiet WA2
zulassig, wobei ihre Lange jedoch max. 1/3 der Gebau-
delange betragen darf. Die Héhe der Vorderwand der
Dachaufbauten darf max. 1,50 m tber ihrem Schnitt-
punkt mit der Dachhaut des Gebé&udes betragen.
Dachuberstand der Dachaufbauten max. 0,20 m.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

Die Gebiete WAL und WA3 werden aus gestalteri-
schen Griinden von der Zulassigkeit von Dachein-
schnitten ausgenommen. Dies ist im Gebiet WAL
erforderlich, um eine weitgehend einheitliche und
ruhige Dachlandschaft als Gegeniiber zur markan-
ten viergeschossigen Bestandsbebauung zu ge-
wabhrleisten. Im Gebiet WA3 wird der ruhige Cha-
rakter der Dachflachen der sich nach Siidosten an-
schlieRenden Doppelhausbebauung aufgenommen
und fortgesetzt.

8.5 Dachiberstande

Als Dachuberstand an den Traufen bzw. Giebeln ist ein
Uberstand von 0,20 m — 1,00 m zulassig.

Bei Hausgruppen und Doppelh&ausern ist die Ausbildung
der Dachuberstande den Nachbardéchern anzupassen.

§ 3 (6) Dachiberstande

Als Dachtiberstand an den Traufen bzw. Giebeln ist ein
Uberstand von 0,20 m — 1,00 m zul&ssig.

Bei Hausgruppen-und Doppelhdusern ist die Ausbil-

dung der Dachuberstande den Nachbardachern anzu-
passen.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

Klarstellung, da im Geltungsbereich keine Haus-
gruppen festgesetzt sind.

8.6 Hausgruppen, Hauszeile und Doppelhduser sind in
Dachform, Neigungswinkel der Dacher und Traufausbil-
dung sowie Material und Farbe der Dachdeckung und

AuRenwande einander anzupassen.

8§ 3 (7) Hausgruppen;Hauszeile-und-Doppelhduser sind in

Dachform, Neigungswinkel der Dacher und Traufaus-
bildung sowie Material und Farbe der Dachdeckung
und AuRenwéande einander anzupassen.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

Klarstellung, da im Geltungsbereich keine Haus-
gruppen und Hauszeilen festgesetzt sind.
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8 4 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten

Grundstiicke (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Eine Freistellung von Untergeschossen durch Gelan-
deabgrabung ist nicht zulassig.

Zulassig sind Abgrabungen nur auf3erhalb der Vorgar-
tenbereiche und nur an einer Stelle zur Belichtung von
Untergeschossen mit einer Breite von maximal 2,0 m
gemessen an der Unterkante der Fenstertffnung und
von maximal 4,0 m gemessen an der Gelandeoberkan-
te sowie an einer Stelle zur Herstellung eines Kellerzu-
gangs.

Durch die Unzulassigkeit einer Freistellung von Un-
tergeschossen und die Einschrankung von Abgra-
bungen kann verhindert werden, dass Unterge-
schosse optisch stark in Erscheinung treten und als
zusatzliches Geschoss wahrgenommen werden,
was aus gestalterischen Griinden nicht wiin-
schenswert ist.

Einfriedigungen (8 73 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

§ 5 Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Redaktionelle Uberarbeitung sowie Anpassung der
Nummerierung und Berucksichtigung der gednder-
ten Landesbauordnung.

8.7

Einfriedigungen sind in Form von Hecken oder als offe-
ne senkrechte Holz-Lattenkonstruktion bis 1,00 m H6he
zuléssig.

Jagerzaune sind zugelassen.

Auf durchgehende Streifenfundamente ist zu verzich-
ten. Zwischen Unterkante Zaun und OK-Erdreich ist ein
Zwischenraum von 2 15 cm zu belassen, um die Durch-
lassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten.

85 (1) Einfriedigungen sind in Form von Hecken oder als

offene senkrechte Holz-Lattenkonstruktion bis 1,00 m
Hoéhe zuldssig.

14 N ) .

Auf durchgehende Streifenfundamente ist zu verzich-
ten. Zwischen Unterkante Zaun und OK-Erdreich ist ein
Zwischenraum von 2 15 cm zu belassen, um die Durch-
lassigkeit fur Kleintiere zu gewéhrleisten.

Redaktionelle Uberarbeitung und Anpassung der
Nummerierung.

Die Zulassigkeit von Jagerzaunen entfallt, da diese
nicht mehr zeitgeman sind.

8.8

Im Bereich der WohnstraRen (Mischflachen) sind Ein-
friedigungen 0,50 m hinter die StraRenbegrenzungslinie
zuriickzunehmen. Dieser Abstand ist bodendeckend zu
begriinen.

§5(2)

8 Entlang
der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
sind Einfriedigungen mindestens 0,50 m hinter-die von
der StralRenbegrenzungslinie (Grundstucksgrenze) ab-
zurlicken zuriiekzunehmen. Bieser-Abstand-istDie Fla-
chen zwischen Stral3enbegrenzungslinie und Einfrie-
dung sind mit Ausnahme von Zufahrten bodendeckend
zu begrunen.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung und
der Formulierungen.
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8.9 Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind an den ge- |85 (3) Bei Doppelhdusern und Kettenhausern sind an den [Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.
meinsamen Grundstlicksgrenzen auf der Gartenseite gemeinsamen Grundstiicksgrenzen auf der Gartenseite KI I daim Gel bereich des And
Sichtblenden aus Mauerwerk bis zu einer Hohe von Sichtblenden aus Mauerwerk bis zu einer Hohe von arstellung, da im Geltungsbereich des Ande-

rungsbebauungsplans Kettenhauser, aber keine

2,00 m und 3,50 m Lange — gemessen ab rickwartiger 2,00 m und 3,50 m Lange — gemessen ab rickwartiger H lssiq sind
Gebaudeflucht — zulassig. (§ 23 Abs. 3 BauNVO) Gebaudeflucht — zulassig. (523 Abs—3-BaulVO) ausgruppen zulassig sind.
Die Materialien sind in der Farbe der Fassade des Die Materialien sind in der Farbe der Fassade des
Hauptbaukoérpers anzupassen. Hauptbaukoérpers anzupassen.

9. Umweltschutz (8 9 Abs. 1) 9. Umweltschutz (8 9 Abs. 1)
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9.1

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

Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsan-
lagen und nach der 4. BImSchV genehmigungsbedirfti-
gen Verbrennungsmotoranlagen gelten folgende Be-
schrankungen: Kohle, Ol, Holz und Abfélle diirfen nicht
verwandt werden. Gas darf nur in Anlagen verwandt
werden, die den Anforderungen des Umweltzeichens
(RAL) geniigen.

Die Verwendung dieser Stoffe (ausgenommen Abfélle)
in bereits rechtmaRig bestehenden Feuerungsanlagen
ist so lange zuldssig, bis die zentrale Feuerstatte neu
errichtet oder geandert wird. Als ,Anderung* gilt insbe-
sondere der Einbau eines neuen Kessels oder eines
neuen Brenners.

Als Ausnahme kann die Verwendung von Heizdl EL
sowie anderer Brennstoffe zugelassen werden, wenn
ein Brennwertkessel eingebaut wird, der den Anforde-
rungen des Umweltzeichens geniigt und eine mindes-
tens 85 %ige SO2-Auswaschung mit anschlieRender
Neutralisation des Kondensats gewahrleistet ist oder
sonst durch die Verbrennungstechnik sichergestellt ist,
daR die 0. a. Anforderungen sinngeman erfullt sind.

Die Einhaltung dieser Anforderungen ist durch eine
Baumusterpriifung oder Einzelprufung durch eine aner-
kannte MeRstelle i. S. d. § 26 BImSchG nachzuweisen.

Die Verwendung von Holz in offenen Kaminen kann
daruber hinaus zugelassen werden, wenn die Raum-
heizung unabhéngig davon erfolgt und die Verwendung
auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

Vom Verbrennungsverbot ausgenommen sind Not-
stromanlagen, die mit Diesel6l betrieben werden.

9.1 Verbrennungsverbot (§ 9 Abs. 1, Nr. 23a BauGB)

Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsan-
lagen nach der 1. Bundes-Immissionsschutz-
Verordnung oder nach der 4. Bundes-
Immissionsschutz-Verordnung gelten folgende Be-
schrankungen:

FlUssige und feste Brennstoffe sowie Abfélle dirfen
nicht verbrannt werden.

Ausnahmsweise zulassig sind:
- Heizol EL in Brennwertgeraten,

- Holz in Form von Pellets in hierzu geeigneten Feue-
rungsanlagen oder Hackschnitzel in zentralen, vollau-
tomatischen Hackschnitzel-Feuerungsanlagen,

- Notstromanlagen, die mit Dieseldl betrieben werden.

Redaktionelle Anderung und Beriicksichtigung des
geanderten Baugesetzbuchs.

Die Festsetzung wurde von der Stadt Mannheim
Uberarbeitet und an die Rechtslage angepasst. Die
neue Formulierung wird Ubernommen.
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Larmschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 17 und 24 BauGB)

9.2 Als Vorkehrung zum Schutz vor Larmeinwirkungen
durch die RanderschlieBungsstralle werden im Bereich
der an diese angrenzenden Gebiete Larmschutzmalf3-
nahmen entsprechend dem dargestellten Regelquer-
schnitt und im Einzelfall der jeweiligen ortlichen Erfor-

dernis angepalit festgesetzt.

Je nach auszufiihrendem Typ der Larmschutzwand
werden deren Abbiegungen als Rundung oder Polygon-

zug erstellt.
Regelquerschnitt
M
55 &
39 §f 3
\\\\\ —Anbischung £ 2 s
[Pt Lo L T T §
L i — wrr e (O
i S (RPN L4 [ihgrahung i Randerschlieflung
1— s0 4— 12.0 0} l on
Bekati 1 —+ 7som +

T 2 40m

Die Festsetzung wird nicht tbernommen. Die Larm-
schutzwand ist bereits realisiert und liegt vollstandig
auRerhalb des Geltungsbereichs des Anderungs-
bebauungsplans. Anbdschungen oder Abgrabun-
gen innerhalb des Geltungsbereichs wurden nicht
hergestellt und sind auch zukunftig nicht erforder-
lich.

Ein Hinweis zur vorhandenen Larmschutzwand wird
erganzt (siehe D 2.).

9.3 Die Aufschittung der gemaR Festsetzung zugehdrigen
Bdschungen ist auf den privaten Grundstiicken zu dul-
den und ebenso die auBenseitige Uberrankende Begru-
nung der die Grundstiickseinfriedigung bildenden Larm-
schutzwand.

Die Festsetzung wird nicht tbernommen. Die L&rm-
schutzwand ist bereits realisiert und liegt vollstandig
auRerhalb des Geltungsbereichs des Anderungs-
bebauungsplans. Aufschiittungen innerhalb des
Geltungsbereichs wurden nicht hergestellt und sind
auch zukunftig nicht erforderlich.

Ein Hinweis zur vorhandenen Larmschutzwand wird
erganzt (siehe D 2.).

9.2 Schutz vor Larmimmissionen durch StralBenverkehr -
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauNVO

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden inner-
halb der in der Planzeichnung mit L1 bezeichneten
Uberbaubaren Grundsticksflachen (Gebiet WA2) sind

die AuRRenbauteile der Fassaden, die den in der Plan-

Die Abschirmung, die durch die bestehende Larm-
schutzwand entlang der Suebenheimer Allee er-
reicht wird, stellt fir das 1. Obergeschoss der dieser
StralRe zugewandten, nachstgelegenen Fassaden
keinen ausreichenden Schutz vor den Larmimmis-
sionen der Suebenheimer Allee und der Autobahn
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zeichnung gekennzeichneten Baugrenzen zugewandt
sind, im 1. Obergeschoss mindestens gemaf den An-
forderungen des Larmpegelbereichs IIl der DIN 4109
'Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nach-
weise' vom November 1989 (Bezugsquelle: Beuth-
Verlag, Berlin) auszubilden, siehe Tabelle 1. Die erfor-
derlichen Schalldammmale sind in Abhangigkeit von
der Raumnutzungsart und Raumgrof3e im Genehmi-
gungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren auf Basis der
DIN 4109 nachzuweisen.

Tabelle 1:  Larmpegelbereich, 'Mal3geblicher AuRen-
larmpegel’ und erforderliches Gesamtschalldamm-Maf3
der AuRRenbauteile nach DIN 4109 vom Novem-

ber 1989, Tabelle 8, anzuwenden in Verbindung mit
Tabelle 9

Larmpe- Mal3- Erforderliches Gesamtschalldamm-
gel- gebli- MaR des AuRRenbauteils (erf.
bereich cher R'w, res in dB) nach DIN 4109
geman AuRen- | 'Schallschutz im Hochbau — Anfor-
DIN 4109 |larm- derungen und Nachweise' vom No-
vom No- pegel vember 1989, Tabelle 8
vember
1989, Ta- Aufenthaltsraume von
belle 8 Wohnungen, Uber- N
N . Birorau-
nachtungsraume in
N me und
Beherbergungsstatten, | .., .
. . ahnliches
UnterrichtsrAume und
ahnliches
[dB(A)] |[dB] [dB]
11 61-65 |35 30

Innerhalb der in der Planzeichnung mit L1 bezeichneten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Gebiet WA2) sind
fur Wohnnutzungen oder vergleichbare Nutzungen an
den Fassaden, die den in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Baugrenzen zugewandt sind, im 1. Oberge-

A 656 dar. Es werden weitergehende MaRnahmen
erforderlich. Eine Erhdhung der bestehenden Larm-
schutzwand kommt aus stadtebaulicher Sicht nicht
in Betracht. Aus diesem Grund werden an die Au-
Renbauteile dieser Fassaden besondere Anforde-
rungen an die Schallddmmung gestellt. Zusatzlich
wird an diesen Fassaden fiir Schlafraume der Ein-
bau technischer Liiftungseinrichtungen vorgegeben,
um einen ungestorten Schlaf zu ermdglichen. Auf
diese technische Be- und Entliiftung kann verzichtet
werden, wenn die Bellftung des Raumes dber ein
Fenster an einer ruhigen Fassade mdglich ist.

(siehe auch Kapitel 8.2.3 dieser Begriindung)
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schoss in den in der Nacht zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsrdumen nach der DIN 4109 'Schallschutz im
Hochbau- Anforderungen und Nachweise' vom Novem-
ber 1989 (Schlaf- und Kinderzimmer) fensterunabhan-
gige, schallgedammte Luftungseinrichtungen oder
gleichwertige Malinahmen bautechnischer Art einzu-
bauen, die eine ausreichende Belluftung sicherstellen.
Hiervon kann gemaR 8 31 Abs. 1 BauGB ausnahms-
weise abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird,
dass an einer anderen Fassade Fenster vorhanden
sind, die der erforderlichen Beliftung des Raumes die-
nen.

9.3

Schutz vor Larmimmissionen durch Gewerbe - § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauNVO

Innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen und
mit L2 bezeichneten Flache fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen ist eine Larmschutzwand, deren Oberkante
eine Hohenlage zwischen 103,4 und 103,6 m UNN auf-
weist, zu errichten. Die Larmschutzwand muss den
durch die Wand gehenden Schall um mindestens 25 dB
vermindern.

Innerhalb der in der Planzeichnung eingetragenen und
mit L3 bezeichneten Flache fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen ist eine Larmschutzwand, deren Oberkante
eine Hohenlage zwischen 103,0 und 103,2 m UNN auf-
weist, zu errichten. Die Larmschutzwand muss den
durch die Wand gehenden Schall um mindestens 25 dB
vermindern.

Innerhalb der zur Errichtung von Garagen und Carports
festgesetzten Flache kann die Larmschutzwand durch
die Wand einer Garage mit einer Wandhohe bis 3 m er-
setzt werden.

Die Genehmigung des Steinmetzbetriebs beinhaltet
Auflagen hinsichtlich der zulassigen Schallabstrah-
lung vom Betriebsgelénde. Hiervon ausgehend er-
geben sich im Plangebiet an den vorgesehenen
Baufenstern Uberschreitungen der zulassigen Im-
missionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine
Wohngebiete. Da der Betrieb Bestandsschutz ge-
nief3t und die Wohnbebauung im Plangebiet an den
bestehenden Betrieb heranriickt, sieht der Bebau-
ungsplan ein Schallschutzkonzept vor, um so ein
vertragliches Nebeneinander von Wohnen und
Steinmetzbetrieb zu erreichen.

Dabei wird entlang des sudlichen Teils der Grund-
stuicksgrenze des Steinmetzbetriebs (L2) eine ca.

2 m hohe Larmschutzwand, die inshesondere dem
Schutz der Erdgeschosszone und der AuRenwohn-
bereiche dient, vorgesehen. Um im Obergeschoss
verbleibende Konflikte zu vermeiden, wird fur das
Obergeschoss des nachstgelegenen Gebaudes ei-
ne Grundrissorientierung (L4) in der Art festgesetzt,
dass sich an der dem Steinmetzbetrieb zugewand-
ten Fassade keine Fenster von schutzwirdigen
Aufenthaltsraumen befinden dirfen.

Weiter wird entlang des nérdlichen Teils der Grund-
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Begriindung der Anderungen

Innerhalb der in der Planzeichnung mit L4 bezeichneten
Uberbaubaren Grundsticksflachen (Gebiet WA2) sind
an Fassaden, die der gekennzeichneten Baugrenze
zugewandt sind, im 1. Obergeschoss keine Fenster von
schutzwirdigen AufenthaltsrAumen nach DIN 4109
'‘Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nach-
weise' vom November 1989 (Bezugsquelle: Beuth-
Verlag, Berlin) zulassig.

GemafR § 31 Abs. 1 BauGB kann ausnahmsweise von
einer Realisierung der 0.g. Larmschutzwande (L2 und
L3) bzw. der 0.g. Grundrissorientierung (L4) abgesehen
werden, wenn eine Betriebsaufgabe des angrenzenden
Steinmetzbetriebs stattgefunden hat.

stiicksgrenze (L3) eine aktive Schallschutzmalf3-
nahme mit einer Hohe von ca. 2,5 m festgesetzt. Da
in diesem Bereich teilweise auch die Errichtung von
Garagen zulassig ist, kann dort die Larmschutz-
wand durch die Garagenwand ersetzt werden. Fir
diese wird eine Hohe bis 3 m zugelassen. Dies er-
offnet dem kuinftigen Bauherrn einen gré3eren
Spielraum und beriicksichtigt auRerdem die Rege-
lung geman § 6 Abs. 1 LBO, nach der Garagen bis
3 m Wandhéhe keine Abstandsflachen benétigen.
Wird der Steinmetzbetrieb aufgegeben, sind auch
die vorgesehenen Schallschutzmaflinahmen nicht
mehr erforderlich.

(siehe auch Kapitel 8.2.1 dieser Begriindung)

10.

Bedingte Festsetzung - 8 9 Abs. 2 BauGB

Innerhalb des mit Schraffur und als WA3 gekennzeich-
neten Teils des allgemeinen Wohngebiets ist bis zum
Zeitpunkt einer Neuordnung der Grundstiicke Flur-
stiicks-Nr. 58101 und 58102 eine bauliche Nutzung
gemal der nachfolgenden Darstellung zulassig:

Voraussetzung fur die Realisierung der Folgenut-
zung aus Doppel- bzw. Kettenhdusern ist eine Neu-
ordnung der beiden Grundstiicke Flurstiicks-

Nr. 58101 und 58102. Trotz einer grundsatzlichen
Bereitschaft der Stadt und des privaten Eigentu-
mers konnte bisher keine Grundstiicksneuordnung
durchgefiihrt werden.

Ohne diese Grundstiicksneuordnung resultiert fur
das private Grundstiick Flurstiicks-Nr. 58101 die Si-
tuation, dass sich der Geb&udebestand vollstandig
aufRerhalb der neuen uberbaubaren Grundstiicks-
flache befindet und somit nur noch dem passiven
Bestandsschutz unterliegt. Ein Wiederaufbau nach
Abgang ist nicht mehr mdéglich. Gleichzeitig folgt
aus der Lage der neuen Uberbaubaren Grund-
stucksflachen, dass eine sinnvolle Neubebauung
nur unter Einbeziehung des Grundstiicks Flur-
stucks-Nr. 58102 mdglich ist. Fur das Grundstiick
Flurstlicks-Nr. 58101 ist dies im Vergleich zur bis-
herigen planungsrechtlichen Situation (Bebauungs-
plan Nr. 63/30 ,Seckenheim-Sid*“), gemaf der eine
Neubebauung auch ohne die Einbeziehung weiterer
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Grundstticke moglich ist, als Nachteil zu werten.
Durch eine bedingte Festsetzung kann dieser Nach-
teil abgewendet werden. Sie regelt, dass im Zeit-
raum bis zu einer Grundstiicksneuordnung hinsicht-
lich der Lage der Uberbaubaren Grundsttcksflache
und der Bauweise die seither gliltigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 63/30 ,Seckenheim-
Sid” weiter Bestand haben; die Festsetzungen zur
Folgenutzung gelten erst nach einer Grundstiicks-
neuordnung.

Die auflésende Bedingung fur die Zulassigkeit der
bisherigen und die aufschiebende Bedingung fur die
Zuléssigkeit der neuen Festsetzungen sind mit der
Neuordnung der Grundstiicke Flurstiicks-Nr. 58101
und 58102 hinreichend bestimmt.

Der Eintritt der Bedingung ist als hinreichend sicher
zu bewerten, da eine Grundstucksneuordnung fur
beide Grundstiickseigentiimer im Hinblick auf eine
bauliche Nutzung Vorteile bietet. Zum einen ist die
bisherige (Bebauungsplan Nr. 63/30 ,,Seckenheim-
Sid“) iberbaubare Grundstiicksflache auf dem pri-
vaten Grundstiick Flurstiicks-Nr. 58101, die im We-
sentlichen den Gebaudebestand nachzeichnet, auf-
grund ihrer Geometrie (schmaler Streifen) und ihrer
Lage auf dem Grundstick (unmittelbar entlang der
Westgrenze) fir eine stadtebaulich ansprechende
und den heutigen Anforderungen gentigende
Wohnbebauung nicht geeignet. Zum anderen ist ei-
ne sinnvolle Neubebauung — auch im Hinblick auf
eine Optimierung der Grundstlicksausnutzung und
damit unter finanziellen Aspekten — nur bei einer
Einbeziehung des benachbarten stadtischen
Grundstucks Flurstiicks-Nr. 58102 moglich. Fiur das
stadtische Grundsttick ergibt sich der Vorteil
dadurch, dass hier bisher die Errichtung von Ge-
bauden nicht zulassig war.

Zudem kann das Eintreten der Bedingung von den
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Eigentiimern, z.B. durch einen Erwerb oder eine
Vereinbarung Uber Neuaufteilung, beeinflusst wer-
den.

(siehe auch Kapitel 8.2.2 dieser Begriindung)

SCHRIFTLICHE HINWEISE D SCHRIFFLHICHE HINWEISE Zur Klarstellung erfolgt eine Trennung zwischen
Festsetzungen nach BauGB und BauNVO (Teil B),
Satzung Uber ortliche Bauvorschriften gemaf § 74
Landesbauordnung (LBO) (Teil C) und Hinweisen

(Teil D). Redaktionelle Anpassung.

Der Hinweis wird nich_t_ tUbernommen, da er fir den
Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans
nicht relevant ist.

1. Die vereinzelt eingetragenen Bautiefen gelten fir alle
Gebé&ude innerhalb einer Hausreihe.

2. Die Aufteilung der StraRenprofile ist nicht Gegenstand |1.
des Bebauungsplanes.

Die Aufteilung der StraRenprofile ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplanes.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

3. Die im StraBenraum eingetragenen Standorte der zu Der Hinweis wird nicht ibernommen, da er fur den

pflanzenden Baume haben nicht die MaRhaltigkeit der
sonstigen zeichnerischen Festsetzungen.

Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans
nicht relevant ist.

Bei der Ermittlung der Zahl der notwendigen Stellplatze
wird die Zahl der Stellplatze auf 2 : 1 je Wohneinheit
festgesetzt.

Bei Wohngebéauden, die mit Mitteln des sozialen Woh-
nungsbaus gefoérdert werden, wird die Zahl der Stell-
platze auf 1 : 1 je Wohneinheit festgelegt.

Der Hinweis wird nicht tbernommen, da eine hin-
weisliche Regelung zur Stellplatzverpflichtung keine
rechtliche Wirkung besitzt.
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5.

Die Anzahl der eingetragenen Grundstiicke kann sich
bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes noch andern.

Der Hinweis wird nicht tbernommen. Ziel ist die
Realisierung einer Neubebauung, die so weit als
mdglich dem Bebauungskonzept entspricht. Aus
diesem Grund wurde fir jedes der geplanten Ge-
baude ein Einzelbaufenster festgesetzt, so dass ei-
ne Anderung der Anzahl der neuen Baugrundstiicke
nicht moglich ist.

Die Larmschutzwand gemaf Punkt 9.2 steht mit ihrer
Innenkante an der Grenze zu den Privatgrundstiicken,
d. h. ganz im éffentlichen Bereich.

2. Als Vorkehrung zum Schutz vor Larmeinwirkungen
durch die Suebenheimer Allee wurde entlang der siid-
westlichen Grenze des Geltungsbereichs eine Gabio-
nenwand errichtet. Diese bildet die Grundstuickseinfrie-
dung und steht mit ihrer Innenkante an der Grenze zu
den Privatgrundstticken, d. h. ganz im o6ffentlichen Be-
reich. Ein Uberranken der auRRenseitigen Begriinung
der Larmschutzwand kann nicht ausgeschlossen wer-
den.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

Die Aussagen zur bereits realisierten Larmschutz-
wand werden konkretisiert.
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7.

Das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg, Archéo-
logische Denkmalpflege, ist vor Beginn aller in den Bo-
den eingreifenden BaumaRnahmen 15 Werktage zuvor
zu unterrichten (8 6 und 8.1.1 DSchG). Notwendige
Ausgrabungen zur Rettung archéologischer Funde und
Befunde sind hinzunehmen. Ein entsprechender Pas-
sus sollte als Auflage in allen Baugenehmigungen ent-
halten sein.

3.

Bei BaumalRnahmen im Plangebiet ist eine begleitende
archéologische Beobachtung erforderlich.

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Bau-
mafinahmen archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind diese umgehend bei der zustandi-
gen Stelle (Reiss-Engelhorn-Museen Mannheim) anzu-
zeigen.

Die Fundstelle ist 4 Werktage nach der Anzeige unbe-
rihrt zu lassen, wenn nicht die Denkmalschutzbehoérde
einer Verklrzung der Frist zustimmt (§ 20 DSchG).

Eventuell vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische
Wegweiser, Bildstdcke usw.) sind unverandert an ihrem
Standort zu belassen.

Sollte eine Veranderung als unabweisbar erscheinen,
ist diese nur im Benehmen mit der zustandigen Stelle
(Reiss-Engelhorn-Museen, D6, 3, 68159 Mannheim,
Ansprechpartner Hr. Dr. Klaus Wirth), vorzunehmen.

Die zusténdige Stelle (Reiss-Engelhorn-Museen) ist vor
Beginn der (Bau-)Arbeiten rechtzeitig von ihrem Beginn
in Kenntnis zu setzen.

Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
tber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hinge-
wiesen.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.

Der Hinweis wurde Uberarbeitet und auf den neues-
ten Stand gebracht. Die neue Formulierung wird

Ubernommen.

Von der Lage des Baugebietes in der Bauschutzzone |
des Verkehrslandeplatzes Neuostheim gehen keine Be-
schrankungen flr die getroffenen Festsetzungen aus,
da sie damit vereinbar sind.

Von der Lage des Baugebietes in der Bauschutzzone Il
des Verkehrslandeplatzes Neuostheim gehen keine
Beschrénkungen fur die getroffenen Festsetzungen
aus, da sie damit vereinbar sind.

Redaktionelle Anpassung der Nummerierung.
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Begriindung der Anderungen

5. Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich eines Trink-  |Es wird auf die Gefahr eines eventuellen Schadstof-
wasserschutzgebiets fur Mannheim-Rheinau (derzeit in |feintrags ins Grundwasser hingewiesen.
der Schutzzone 11IB). Deshalb ist besondere Vorsorge
gegen Gewasserverschmutzungen notwendig. Insbe-
sondere sind bei evtl. Betriebsstoffverlusten an Fahr-
zeugen auf Flachen, die zu Versickerungsanlagen hin
entwassern, diese Flachen unverziglich zu sichern und
verunreinigtes Erdreich zu entnehmen.

6. Durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Larm- Auf der Siidseite des Krautgartenwegs wird in den
schutzmaflnahmen werden schadliche Umwelteinwir-  |Obergeschossen des dem Steinmetzbetriebs
kungen ausgeschlossen. Um moglicherweise auftre- nachstgelegenen Gebaudes trotz der aktiven Larm-
tende Belastigungen durch den Betrieb des Steinmetz- |schutzmalRnahmen L2 und L3 der maf3gebliche
betriebs im WAS3 zu vermeiden, wird fur das im Einwir- {Immissionsrichtwert am Tag gerade so eingehalten
kungsbereich des Steinmetzbetriebs gelegene und in  [bzw. geringfuigig (um weniger als 1 dB) Uberschrit-
der Planzeichnung mit L5 gekennzeichneten Baufens- |ten. Die Uberschreitungen sind jedoch so geringfii-
ter empfohlen, die Grundrisse so zu optimieren, dass  |gig, dass eine Festsetzung von Larmschutzmalf3-
oberhalb des Erdgeschosses an der dem Steinmetz nahmen im Bebauungsplan nicht erforderlich wird.
zugewandten Fassade auf Fenster von Aufenthalts- Um mdoglicherweise auftretende Bel&stigungen
raumen verzichtet werden kann. durch den Steinmetzbetrieb zu vermeiden, wird eine

Optimierung des Grundrisses empfohlen, so dass
oberhalb des Erdgeschosses an der dem Steinmetz
zugewandten Fassade auf Fenster von Aufenthalts-
raumen verzichtet werden kann.
(siehe auch Kapitel 8.2.1 dieser Begriindung)

7.  Es wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan |Der Hinweis dient der Klarstellung der rechtlichen

den Fortbestand des Steinmetz- und Steinbildhauerbe-
triebs im mit WA3 gekennzeichneten Bereich lediglich
in Umfang und Betriebsweise wie zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses sichert.

Situation und der stadtebaulichen Ziele im Gebiet
WAS3.
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AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT
Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes beim Bebauungsplan der
Innenentwicklung

Der Bebauungsplan Nr. 63.30.1 ,Krautgartenweg 2-10“ wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Im
beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Dennoch sind die Belange des
Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung einzustellen.

Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad fir die Ermittlung der Belan-
ge des Umweltschutzes

Die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwéagung erfolgt auf
Grundlage der Erkenntnisse Uber das Plangebiet, die durch Bestandsaufnahmen
der Ortlichen Situation gewonnen wurden. Zudem liegen aus der Planungsinforma-
tion der Behorden drei Stellungnahmen mit Umweltbezug vor. Aus der Planungsin-
formation der Offentlichkeit gingen diesbeziiglich keine AuRRerungen ein.

Festlegung des Untersuchungsrahmens fir die Ermittlung der Belange des
Umweltschutzes

Wirkungen auf die Schutzguter sind bei der Realisierung der Planung zu erwarten
aufgrund von:

- Flachenversiegelung

- Uberbauung mit Hochbauten

- Bodenabtrag

- Beseitigung von Vegetationsbestanden

- Immissionen (Verkehr, Betriebsgerausche Steinmetz)

Ausgehend von diesen Wirkungen lasst sich ein mogliches Untersuchungsgebiet
fur die zu betrachtenden Schutzgiter auf den raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplans sowie die unmittelbar angrenzenden Bereiche beschréanken.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich folgende Fragen:

Arten und Biotope:

- Sind Auswirkungen durch die Neubebauung auf die lokale Population der ge-
schitzten Mauereidechsen zu erwarten?

Mensch:

- Ergeben sich durch den bestehenden Steinmetzbetrieb Beeintrachtigungen der
neuen Wohnbebauung (La&rmimmissionen)?

- Sind Auswirkungen durch den bestehenden Stralenverkehr auf die neue
Wohnbebauung zu erwarten?

- Ist eine Kampfmittelbeseitigung erforderlich?

Bei den Schutzgitern Boden, Wasser, Luft, Arten und Biotope sowie Ort-
/Landschaftsbild und Erholung sind aufgrund ihrer geringen Wertigkeit innerhalb
des Plangebiets oder aufgrund des geringen Umfangs der Betroffenheit keine wei-
teren Untersuchungen erforderlich. Beim Schutzgut Klima sind die Ergebnisse der
Stadtklimaanalyse Mannheim 2010 fir die Bewertung der Auswirkungen ausrei-
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6.2.2

6.3

6.3.1
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chend. Beim Schutzgut Kultur- und Sachguter ist es sinnvoll, erforderliche Untersu-
chungen erst im Zuge der konkreten Baumal3nahmen durchzufiihren.

Umfang zusatzlicher Untersuchungen

Uber die Ergebnisse aus der Gebietsbegehung sowie aus vorhandenen Datenquel-
len hinaus wurden in zusatzlichen Gutachten die folgenden Aufgabenstellungen
bearbeitet:

- Untersuchung des geplanten Baugebiets Krautgartenweg auf Vorkommen von
Mauereidechsen

- Ermittlung der Larmimmissionen durch den bestehenden Steinmetzbetrieb im
Bereich der neuen Wohnbebauung sowie Festlegung von Larmschutzmaf3nah-
men

- Ermittlung der Larmimmissionen durch den Verkehr der Suebenheimer Allee
sowie der Bundesautobahn A 656 im Bereich der neuen Wohnbebauung sowie
Festlegung von LarmschutzmalRhahmen

- Multitemporale Luftbildauswertung zur Erfassung von moéglichen Kampfmitteln
im Untergrund

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich ge-
planter Malinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Umweltaspekt Boden
Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einer zusétzlichen Versieglung und
Uberbauung von anthropogen uberformten Béden, die mit einem Verlust der noch
verbliebenen Bodenfunktionen verbunden sind. In den Freibereichen der Neube-
bauung ist von einer Uberformung der Bdden durch Umlagerung, Auftrag von
Fremdmaterial oder Verdichtung auszugehen, wodurch die Bodenfunktionen beein-
trachtigt werden.

MalRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

- Wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen, Carports und Garagenzu-
fahrtsflachen.

Bewertung der Auswirkungen

Da lediglich anthropogen Uberformte Boden, die nur eine geringe Wertigkeit auf-
weisen, betroffen sind, ergeben sich beim Umweltaspekt Boden keine erheblichen
Auswirkungen.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungsplan Nr. 63/30)

Der bisher gultige Bebauungsplan Nr. 63/30 ,Seckenheim-Sud“ lasst bereits eine
Versiegelung von Bdden zu, die deutlich Uber das Mal3 des tatsachlichen Ist-
Zustands hinausgeht. Durch den neuen Bebauungsplan Nr. 63.30.1 ,Krautgarten-
weg 2-10“ erhoht sich der zulassige Versiegelungsgrad um eine Flache von ca.
460 m?, was ungefahr der GroéRRe der neuen Erschlielungsflachen entspricht.

Seite 65



Bebauungsplan Nr. 63.30.1 Beschlussanlage Nr. 6
+Krautgartenweg 2-10“ Begrundung

6.3.2

6.3.3

23.10.2012

Umweltaspekt Wasser
Auswirkungen

Durch die zusétzliche Versiegelung und Uberbauung von Flachen wird innerhalb
des Plangebiets die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers reduziert
und die Grundwasserneubildung verringert. Ausgehend von der geplanten Wohn-
nutzung und da keine Bodenverunreinigungen vorhanden sind, liegt keine besonde-
re Gefahrdung des Grundwassers durch Schadstoffeintrag vor.

MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

- Versickerung des Niederschlagswassers der neuen Verkehrsflachen auf der
Grunflache zwischen offentlichem Parkplatz und Larmschutzwand westlich des
Plangebiets.

- Versickerung des Niederschlagswassers der Dachflachen auf den Baugrund-
stucken.

- Wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen, Carports und Garagenzu-
fahrtsflachen.

- Extensive Begriinung der Flachdacher von Garagen.
Bewertung der Auswirkungen

Aufgrund des geringen Umfangs der zusatzlichen Versiegelung innerhalb des
Plangebiets im Vergleich zum betroffenen Grundwasserkdrper und der o.g. Verrin-
gerungsmalRnahmen ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen. Mit erhebli-
chen Auswirkungen durch Schadstoffeintrége ins Grundwasser ist ebenfalls nicht
zu rechnen.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungsplan Nr. 63/30)

Im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht resultiert aus der Anderung des Be-
bauungsplans zwar ein héherer Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebiets, der
jedoch durch die bisher nicht festgesetzten MaRnahmen zur Versickerung kompen-
siert wird. Somit ergibt sich im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht keine Ver-
schlechterung der Situation beim Umweltaspekt Wasser.

Umweltaspekt Luft
Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zum Verlust von Vegetationsstruktu-
ren mit geringer lufthygienischer Bedeutung. Weiter resultiert aus der Neubebauung
in geringem Umfang eine zusatzliche Emission von Luftschadstoffen (Hausbrand,
StralR3enverkehr).

Malnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

- Begriinung der Baugrundsttcke.

- Extensive Begrinung der Flachdacher von Garagen.
- Verbrennungsverbot.

Bewertung der Auswirkungen

Ausgehend von der geringen Wertigkeit der lufthygienisch relevanten Vegetations-
strukturen und dem geringen Umfang der Neubebauung sowie unter Berticksichti-
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gung der o0.g. MaRnahmen ergeben sich beim Umweltaspekt Luft keine erheblichen
Auswirkungen.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungsplan Nr. 63/30)

Im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht ergibt sich keine relevante Verénde-
rung des Umfangs der zulassigen Bebauung und der hieraus resultierenden Luft-
schadstoffemissionen. Die Regelungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen bleiben in den Grundziigen gleich. Somit ergibt sich
beim Umweltaspekt Luft — auch unter Beriicksichtigung der geringen Gréf3e des
Plangebiets - keine nennenswerte Veranderung der Situation.

Umweltaspekt Klima
Auswirkungen

Durch die Bebauung im bisher unbebauten Westteil des Plangebiets kommt es zum
Verlust von klimaaktiven Flachen, die jedoch keine nennenswerte Wirksamkeit be-
sitzen. Aufgrund des geringen Umfangs der Neubebauung und da die neuen Ge-
baude die Hohe der umgebenden Bestandsbebauung nicht Uberschreiten, resultiert
keine wesentliche Veranderung hinsichtlich des Luftaustauschs zwischen den bei-
den klimatischen Ausgleichsraumen westlich und 6stlich von Seckenheim. Dies gilt
auch fur den Luftaustausch zwischen den Siedlungsflachen und den Freiflachen im
AuBenbereich, zumal dieser bereits durch die bestehende Larmschutzwand entlang
der Suebenheimer Allee beeintrachtigt ist.

MalRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

- Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) zur Schaffung einer aufgelockerten
Bebauung.

- Begrenzung der Gebaudehdéhen.

- Begriinung der Baugrundstiicke.

- Extensive Begrunung der Flachdacher von Garagen.
Bewertung der Auswirkungen

Ausgehend von der geringen GréRe des Plangebiets und dem daraus resultieren-
den geringen Umfang der zusatzlich Gberbauten Flachen sowie unter Berlcksichti-
gung der o0.g. Malinahmen ergeben sich beim Umweltaspekt Klima keine erhebli-
chen Auswirkungen.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungsplan Nr. 63/30)

Im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht erhéht sich der flachenméRige Umfang
der zulassigen Bebauung lediglich um ca. 460 m2. Die bauliche Dichte, die zulassi-
gen Gebaudehdhen und die Regelungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen bleiben in den Grundziigen gleich. Somit ergibt sich
beim Umweltaspekt Klima — auch unter Berlcksichtigung der geringen GroRRe des
Plangebiets - keine nennenswerte Veranderung der Situation.

Umweltaspekt Arten und Biotope
Auswirkungen

Aus einer Umsetzung der Planung resultiert ein vollstandiger Verlust der innerhalb
des Plangebiets vorliegenden Biotopstrukturen. Hinzu kommt eine zusatzliche Ver-
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schattung der Gabionenwand und des davor liegenden Bereichs durch die neuen
Gebaude. Mit Ausnahme der Mauereidechsen sind lediglich weit verbreitete und
keine seltenen oder gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten betroffen.

Ein Erhalt von bestehenden Geholzstrukturen ist nicht mdglich. Dies gilt auch fur
die der Baumschutzsatzung unterliegenden Nadelb&ume im 0&stlichen Teil des
Plangebiets.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

- Begriinung der Baugrundstiicke.
- Extensive Begrinung der Flachdacher von Garagen.

- Schutz der Mauereidechsen wahrend der Bauphase durch Abrdumen des Bau-
felds (Oberboden und Vegetation) bei warmem Wetter in der Art, dass die Tiere
in die Gabionenwand fliichten kdnnen, sowie durch Errichtung und Unterhaltung
eines Reptilienzauns zwischen Baufeld und nordwestlich angrenzenden Grin-
flachen am Parkplatz.

- Vorgezogene AusgleichsmalRinahme zum Artenschutz auf der Grinflache zwi-
schen Gabionenwand und Parkplatz (nordwestlich des Plangebiets):
Anlage von Schotterflachen oder Bereichen mit grusigem Material sowie Ansaat
von Sedumsprossen auf einem 2-3 m breiten Streifen vor den Gabionen. Ex-
tensivierung der Pflege der restlichen Rasenflachen zur Entwicklung einer bli-
tenreichen Ruderalflur. Die Sicherung erfolgt durch entsprechende Eintragung
ins Grundbuch.

Bewertung der Auswirkungen

Durch die Bebauung des bisher unbebauten westlichen Teils des Plangebiets ge-
hen Nahrungshabitate der Mauereidechse verloren. Durch die o.g. MaRnahmen
kénnen bereits im Vorfeld neue Lebensraumstrukturen geschaffen und die Tiere
wahrend der Bauphase geschitzt werden. Somit ist nicht mit negativen Auswirkun-
gen auf die lokale Population der Mauereidechsen zu rechnen. Weiter kommt es
zum Verlust von Biotopstrukturen mittlerer Wertigkeit. Da der Verlust auf eine kleine
Flache beschrankt ist und — mit Ausnahme der 0.g. Mauereidechse - keine seltenen
oder gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten betroffen sind, ergeben sich keine erheb-
lichen Auswirkungen. Auch der Verlust der Nadelbdume, die der Baumschutzsat-
zung unterliegen, ist nicht als erhebliche Auswirkung zu bewerten, da Nadelbdume
nur eine geringe okologische Wertigkeit aufweisen.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungsplan Nr. 63/30)

Im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht erhoht sich durch die Bebauungs-
plandnderung die zulassige Flachenversiegelung in geringem Umfang. Hinsichtlich
der Begrunungsvorschriften ergeben sich keine signifikanten Veranderungen. Ins-
gesamt lassen sich beiden Auswirkungen auf den Umweltaspekt Arten und Biotope
keine nennenswerten Verdnderungen feststellen.

Umweltaspekt Orts-/Landschaftsbhild und Erholung
Auswirkungen

Durch die Realisierung der geplanten Neubebauung verandert sich der Siedlungs-
rand nur geringfligig, da zum einen die Struktur der im Sidosten angrenzenden
Bestandsbebauung fortgefiihrt und die Hohe der ndrdlich angrenzenden Bebauung
deutlich unterschritten wird sowie zum anderen die LArmschutzwand entlang der
Suebenheimer Allee die Wahrnehmbarkeit von der freien Landschaft aus deutlich
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mindert.

Innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs kommt es zu einer Veranderung des
Ortsbilds im Sinne einer Aufwertung, da eine stadtebaulich defizitdre Situation be-
seitigt wird und die Neubebauung sich unter stadtebaulichen Aspekten in das Um-
feld einfugt.

Eine Inanspruchnahme von Flachen mit Bedeutung fir die Erholung findet durch
die Neubebauung nicht statt.

MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

- Begrenzung der Gebaudehdéhen.
- Begriinung der Baugrundsticke.
Bewertung der Auswirkungen

Durch die Neubebauung werden weder Flachen mit Bedeutung fir das Orts-
/Landschaftsbild noch fir die Erholung verandert bzw. Uberformt. Somit resultieren
fur den Umweltaspekt Orts-/Landschaftsbild und Erholung keine erheblichen nach-
teiligen Auswirkungen; vielmehr wird das Ortsbild aufgewertet.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungsplan Nr. 63/30)

Auch die Umsetzung des bisherigen Planungsrechts wirde im Westteil des Plan-
gebiets zu einer Aufwertung des Ortsbilds filhren. Im 6stlichen Teil ware jedoch
keine Verbesserung der stadtebaulich defizitaren Situation mdglich. Somit ergibt
sich durch das neue Planungsrecht ein zusatzliches Aufwertungspotential.

Umweltaspekt Kultur- und Sachguter
Auswirkungen

Eine Neubebauung kann zu einem Verlust bzw. mit einer Zerstérung von potentiell
vorhandenen oberflachennah gelegenen archaologischen Strukturen fihren.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

- Baubegleitende archéologische Beobachtung bei BaumalRnahmen.
Bewertung der Auswirkungen

Durch die o.g. MaBnahmen kdnnen evtl. vorhandene archdologische Fundstellen
vor einer mdglichen Zerstoérung festgestellt und gesichert werden. Somit ergeben
sich beim Umweltaspekt Kultur- und Sachgter keine erheblichen Auswirkungen.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungsplan Nr. 63/30)

Im Vergleich zum bisherigen ergeben sich beim Umweltaspekt Kultur- und Sachgu-
ter durch das neue, geénderte Planungsrecht keine Veranderungen.

Umweltaspekt Mensch
Auswirkungen

Ausgehend von den Ergebnissen einer schalltechnischen Stellungnahme l&sst sich
eine Beeintrachtigung der neuen Wohnbebauung durch den bestehenden Stein-
metzbetrieb nicht ausschlielen. Dies gilt auch fir den Siddrand des Plangebiets
hinsichtlich des Larms durch die tbergeordneten Stra3en im Umfeld.

Im Hinblick auf ein evtl. Vorhandensein von Kampfmitteln im Untergrund wurde fir
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das Plangebiet eine multitemporale Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbe-
seitigungsdienst Baden-Wurttemberg durchgefuhrt. Diese ergab keine Anhaltspunk-
te fur das Vorhandensein von Bombenblindgangern, so dass diesbeziglich keine
weiteren Mal3Bnahmen erforderlich sind.

MalRRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

- Festsetzung von aktiven und passiven LarmschutzmalRnahmen zum Schutz der
Wohnbebauung vor Larmimmissionen durch den Steinmetzbetrieb.

- Festsetzung von passiven LarmschutzmalBnahmen zum Schutz vor Verkehrs-
[&rm.

Bewertung der Auswirkungen

Durch die aufgefuhrten MaRnahmen werden die larmbedingten Beeintréachtigungen
einer Wohnnutzung planungsrechtlich geldst, so dass beim Umweltaspekt Mensch
diesbezuglich nicht mit negativen Auswirkungen zu rechnen ist.

Vergleich mit dem bisherigen Planungsrecht (Bebauungsplan Nr. 63/30)

Im Gegensatz zum bisherigen Planungsrecht wird durch den neuen Bebauungsplan
die Immissionssituation, die aus dem Nebeneinander von Wohnnutzung und
Steinmetzbetrieb sowie aus dem Verkehrslarm resultiert, planungsrechtlich gelost.

Zusammenfassung

Insgesamt ergeben sich durch die Anderung des Planungsrechts keine erheblichen
Auswirkungen auf die Umwelt. Beim Umweltaspekt Orts-/Landschaftsbild ergibt
sich sogar eine Aufwertung bzw. Verbesserung der Situation.
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AUSWIRKUNGEN DER PLANUNGEN AUF WEITERE STADTEBAULICHE BE-
LANGE

Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitsprifung

Im Rahmen der Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitspriifung sollen die
Belange vor allem von Kindern, Jugendlichen, Senioren und mobilitatseinge-
schrankten Menschen erfasst werden.

Erfahrungsgemalf betreffen viele Aspekte Bereiche, die nicht mehr der Bauleitpla-
nung zuzuordnen sind, sondern dem Vollzug.

Im Rahmen der informellen Planungsinformation wurde darauf hingewiesen, dass
die kiinftig im Plangebiet liebenden Kinder eine ausreichende Infrastruktur zur spe-
zifischen Bedarfsversorgung hinsichtlich Betreuung, Bildung, Sport und Spiel sowie
Erreichbarkeit vorfinden und deshalb aus Sicht der Kinderfreundlichkeits- und Sozi-
alvertraglichkeitsprifung keine wesentlichen Einwande oder Bedenken eingebracht
werden.

Verkehr

Im Vergleich zur gegenwartigen Nutzung ist durch die Planung mit einer Zunahme
des Kraftfahrzeugverkehrs zu rechnen. Hierbei ist aber nicht von einem nennens-
werten Ausmalfd auszugehen, da das Plangebiet nur eine geringe GroRe aufweist
und nur eine geringe Zahl an zuséatzlichen Wohneinheiten entsteht.

Der Krautgartenweg kann dieses zusatzliche Verkehrsaufkommen aufnehmen. Ei-
ne Uberlastung oder eine Erhdhung des Unfallrisikos ist dadurch nicht zu erwarten.
Die Belastung der umliegenden Anwohner durch den zusatzlichen Verkehr ist ge-
genlber der bestehenden Situation als nicht erheblich einzustufen.

Auch im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan Nr. 63/30 ,Seckenheim-Sud* re-
sultiert aus dem neuen Bebauungsplan Nr. 63.30.1 keine Verkehrszunahme. Zwar
ermdglicht das neue Planungsrecht die Realisierung einer um ca. 20 % hdheren
Bruttogeschossflache, durch die vorgesehene Wohnbebauung ist jedoch von einer
geringeren Verkehrserzeugung auszugehen als dies bei der bisher zulassigen ge-
werblichen Nutzung der Fall wére.

Eine Betroffenheit weiterer Wohngebietsbereiche durch zusétzlichen Verkehr ist
nicht zu erwarten, da in geringer Entfernung vom Plangebiet eine Zufahrtsmoglich-
keit zur Suebenheimer Allee besteht.

Der offentliche Parkplatz westlich des Plangebiets soll auch weiterhin als solcher
zur Verfuigung stehen. Die erforderlichen privaten Stellplatze sind deshalb auf den
Baugrundstiicken innerhalb des Plangebietes nachzuweisen.

Nachteilige Auswirkungen durch Umsetzung der Planung sind daher nicht zu be-
furchten.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Fernwéarme, Strom, Tele-
kommunikation, Wasser und Abwasser) sind im Nahbereich des Plangebietes vor-
handen.

Fur das auf der neuen Verkehrsflache (ErschlieBungsstich) anfallende Nieder-
schlagswasser sind eine oberirdische Ableitung und eine Versickerung tber die be-
lebte Bodenzone in der Griunflache zwischen offentlichen Parkplatz und Larm-
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schutzwand westlich des Plangebiets vorgesehen. Eine Vertraglichkeit der Versi-
ckerungsmulde hinsichtlich ihrer Lage innerhalb der Flache, auf der die Neuanlage
von Lebensraumstrukturen flr die Mauereidechse vorgesehen ist, ist gegeben. In-
nerhalb der Bauflachen erfolgt die Versickerung des Dachflachenwassers auf den
jeweiligen Grundstiicken.

Nachteilige Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung, etwa durch Ver- oder
Entsorgungsengpéasse, sind nicht zu beflrchten.
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8. ABWAGUNG

8.1 Planungsalternativen

In der Vergangenheit wurden zahlreiche unterschiedliche Alternativen fiir eine
Wohnbebauung im Plangebiet untersucht. Nachfolgend werden die wesentlichen
untersuchten Aspekte aufgefuhrt und die Grinde fir die gewéhlte Variante darge-
stellt:

Untersucht wurde zunachst die Moglichkeit der Realisierung einer Einfamilien-
hausbebauung innerhalb der bisher festgesetzten Baufenster. Hieraus resultier-
ten jedoch Baugrundstiicke, die sowohl hinsichtlich ihres Zuschnitts als auch
hinsichtlich der GroRRe (teilweise zu grof3, teilweise zu klein) als unguinstig be-
wertet wurden. Aus diesem Grund wurde eine Planung innerhalb der bisherigen
Baufenster nicht weiterverfolgt.

Ein Verzicht auf eine zusatzliche ErschlieRungsstral3e fur das Grundstick Flur-
stiicks-Nr. 58100 wurde gepruft. Dies wurde jedoch nicht weiterverfolgt, da auf
diese Weise die Grundsticke im sudlichen Bereich nicht sinnvoll erschlossen
werden konnten.

Untersucht wurden aufl3erdem alternative ErschlieBungsformen, z.B. eine Er-
schlieBungsschleife oder ein von Norden ins Grundstlick fihrender Stich. Diese
erwiesen sich jedoch im Hinblick auf die stadtebauliche Gesamtstruktur und die
Zuschnitte der Baugrundstiicke als ungunstig. AuRerdem hat die gewahlte Er-
schlieBungsvariante den Vorteil, dass die Stichstral3e neben ihrer Erschlie-
Bungsfunktion auch als Quartiersmitte dient und so zur Qualitat der Neubebau-
ung beitragt.

Weiter wurde eine Verschiebung des ErschlieBungsstichs um mehrere Meter in
nordoéstliche Richtung gepriift. Hierdurch lieRen sich entlang der Gabionenwand
vier Gebaude und entlang der sudostlichen Plangebietsgrenze statt drei ledig-
lich zwei Gebéaude realisieren. Diese Variante wurde jedoch nicht weiterverfolgt,
da sie sich im Hinblick auf den Zuschnitt der Baugrundstiicke, die Orientierung
und Nutzbarkeit der Freiflachen sowie die geringe Breite der Baufenster als un-
glnstig erwies.

Eine Verkleinerung des Wendebereichs des ErschlieBungsstichs wurde gepriift.
Die gewahlte GrofRe ist jedoch erforderlich, um fur Mullfahrzeuge eine ausrei-
chende Wendemdglichkeit zu gewahrleisten und um die ErschlieBungsfunktion
fur die angrenzenden Baugrundstticke zu erfillen.

Gepruft wurde eine Eingeschossigkeit der Bebauung entlang des Krautgarten-
wegs. Diese Variante wurde jedoch nicht weiterverfolgt, da mit einer zweige-
schossigen Bebauung die Siudseite des Krautgartenwegs raumlich besser ge-
fasst werden kann. Weiter kann zum Friedhof hin die bestehende zweigeschos-
sige Bebauung Krautgartenweg 12a-d fortgefiihrt werden.

Auch eine Ausdehnung der zweigeschossigen Bebauung auf den sidlichen Be-
reich des Plangebiets wurde gepruft. Im Sinne einer Fortfihrung der Struktur
der bestehenden Einfamilienhausbebauung stdostlich des Plangebiets und zur
harmonischen Gestaltung des Ortsrands wurde jedoch eine Eingeschossigkeit
bevorzugt.

Untersucht wurden alternative Gebaudestellungen.

Fur die Bebauung auf der Sidseite des Krautgartenwegs wurde eine Giebel-
standigkeit gewahlt, da hierdurch der Ubergang von der viergeschossigen Be-
bauung auf der Nordseite des Krautgartenwegs zur eingeschossigen Bebauung
im Siuden des Plangebiets harmonischer gestaltet wird. Auch im Hinblick auf die
Wirkung als Raumkante ist die gewdahlte Gebaudestellung gegeniber einer
Traufstandigkeit zu bevorzugen.
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Im Ostteil des Plangebiets wurde die Nordwest-Sitdost-Ausrichtung der Firste
bevorzugt, um die bestehende Bebauungsstruktur entlang des Friedhofs
(Krautgartenweg 12a-d) im Plangebiets fortzusetzen.

Bei der eingeschossigen Bebauung im Suden des Plangebiets wurde die vor-
gesehene Gebaudestellung (Nordost-Studwest-Ausrichtung der Firste) gewahlt,
da diese beim Uberwiegenden Teil der entlang der Larmschutzwand liegenden
Gebaude im Umfeld vorzufinden ist. AuBerdem entstehen so auf den Bau-
grundstiicken groRere zusammenhangende Gartenflachen als bei alternativen
Gebaudestellungen.

Eine optisch bedriickende Wirkung gegenuber der nach Sidosten angrenzen-
den Bestandsbebauung ist nicht zu beflrchten, da es sich bei den neuen
Wohngebauden lediglich um eine eingeschossige Bebauung handelt und da ein
ausreichender Abstand zur Bestandsbebauung gegeben ist. AuBerdem sind
Einzelhduser und keine Gebaude in geschlossener Bauweise vorgesehen.
Auch ist nicht von einer Monotonie der Dachflachen auszugehen, da bei den
Gebauden Dachaufbauten nicht ausgeschlossen sind und aufgrund ihrer Einge-
schossigkeit auch zu erwarten sind.

- Eine Verringerung des Abstands des norddstlichen Gebaudes auf dem Grund-
stiick Flurstiicks-Nr. 58100 zum Grundstick Flurstiicks-Nr. 58101 wurde ge-
prift. Da das Bestandsgebdude des Steinmetzbetriebs jedoch unmittelbar auf
dieser Grundstiicksgrenze steht und auf dem westlichen Grundstiick Flurstiicks-
Nr. 58100 eine Abstandsflache erfordert, lasst sich der Abstand nicht weiter re-
duzieren.

Konfliktbewaltigung

Im Laufe des Planungsprozesses ergaben sich im Zuge der Berlicksichtigung der
Umweltbelange, der Beteiligung der Offentlichkeit, der Beteiligung der Behorden
und sonstigen Tréager Offentlicher Belange sowie der Beratung des Bezirksbeirats
Seckenheim verschiedene Aspekte, die fir die Konfliktbewéltigung des vorliegen-
den Bebauungsplans von Bedeutung sind.

Die Ergebnisse der Abwagung der einzelnen Konfliktfelder sind nachfolgend aufge-
fuhrt.

Beeintrachtigungen aus dem Nebeneinander von Steinmetzbetrieb und
Wohnbebauung

Sachverhalt

Das Baugesuch fur den bestehenden Steinmetzbetrieb datiert vom 20.06.1978 und
umfasst den Neubau einer Bildhauerwerkstatt mit Wohnung auf einem bis dahin
unbebauten Grundstuick. In der zugehdrigen Betriebsbeschreibung wird aufgefuhrt,
dass im geplanten 1-Mann-Betrieb in der Hauptsache Grabsteine steinbearbeitet
sowie Schriften und Verzierungen angebracht werden. Als Arbeitsmaschinen und
sonstige Einrichtungen werden Bildhauerwerkzeuge, Meisel und Bohrmaschine ge-
nannt. Es wird aufgefiihrt, dass keine Emissionen (wie Staub, Dampfe, Geriiche,
Gerausche, Erschutterungen) zu erwarten sind.

Die Baugenehmigung vom 12.03.1979 beinhaltet die folgende baurechtliche Aufla-
ge zu Larmimmissionen im Umfeld:

,Die von den Betriebsanlagen und —einrichtungen ausgehenden Gerausche dirfen,
gemessen in einer Entfernung von 3 m von der Werksgelandegrenze in einer Héhe
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von 1,2 m Uber dem Erdboden, tagstiber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) nicht tber-
schreiten.”

Ausgehend von dieser zuldssigen Schallabstrahlung ergibt sich fir die geplante
Wohnbebauung auf dem im Sidwesten angrenzenden Grundstuck Flursticks-
Nr. 58100 die Situation, dass die heute maf3geblichen Immissionsrichtwerte der TA
Larm far allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht
auf den dem Steinmetzbetrieb nachstgelegenen Flachen nicht eingehalten werden.

Aus der Vergangenheit sind zwar keine Beschwerden von Bewohnern im Umfeld
bekannt. Allerdings kann fur die Zukunft nicht ausgeschlossen werden, dass durch
betriebliche Veradnderungen die in der Genehmigung aufgefihrten maximalen
Larmimmissionen im Bereich der vorgesehenen neuen Wohnbebauung erreicht
werden und es damit zu einer Stérung dieser Nutzung kommt. Aus diesem Grund
ist es erforderlich, diese Situation auf der planungsrechtlichen Ebene zu bewalti-
gen.

Konfliktbewaltigung

Da gegenwartig nicht von einer kurzfristigen Aufgabe des Steinmetzbetriebs aus-
gegangen werden kann, ist durch planungsrechtliche Festsetzungen ein Schutz der
neuen Wohnbebauung westlich des Steinmetzbetriebs gegeniiber den in der Ge-
nehmigung aufgefiihrten, als zulassig eingestuften Larmimmissionen sicherzustel-
len. Dazu wurde ein Schallschutzkonzept erarbeitet und im Bebauungsplan umge-
setzt.

Dieses beinhaltet zwei aktive und eine passive Schallschutzmal3hahmen entlang
der westlichen Grundstiicksgrenze des Steinmetzbetriebs.

Dabei wird entlang des sidlichen Teils (L2) eine ca. 2 m hohe Larmschutzwand, die
insbesondere dem Schutz der Erdgeschosszone und der Aufl3enwohnbereiche
dient, vorgesehen. Eine héhere Wand, die auch den Schutz des Obergeschosses
sicherstellen wirde, ist stadtebaulich an dieser Stelle nicht vertretbar. Um im Ober-
geschoss verbleibende Konflikte zu vermeiden, wird fiir das Obergeschoss des
nachstgelegenen Gebaudes eine Grundrissorientierung (L4) in der Art festgesetzt,
dass sich an der dem Steinmetzbetrieb zugewandten Fassade keine Fenster von
schutzwirdigen Aufenthaltsraumen befinden dirfen. An den seitlich orientierten
Fassaden werden die mal3geblichen Immissionsrichtwerte eingehalten.

Weiter wird entlang des nérdlichen Teils der Grundstiicksgrenze (L3) eine aktive
Schallschutzmaflinahme mit einer Hohe von ca. 2,5 m festgesetzt. Da in diesem Be-
reich teilweise auch die Errichtung von Garagen bzw. Carports zulassig ist, kann
dort die Larmschutzwand durch die Garagenwand (bis 3,0 m Hohe) ersetzt werden.
In den Obergeschossen des néchstgelegenen Gebaudes am Krautgartenweg wird
der maRRgebliche Immissionsrichtwert am Tag gerade so eingehalten bzw. gering-
fligig (um weniger als 1 dB) Uberschritten. Die Uberschreitungen sind so geringfu-
gig, dass eine Festsetzung von LarmschutzmalRnahmen im Bebauungsplan nicht
erforderlich wird. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Gerausche, die durch den
Steinmetzbetrieb hervorgerufenen werden koénnen, im allgemeinen Wohngebiet
nicht mehr wahrnehmbar sind. Daher wird fir das nachstgelegene Geb&ude auf der
Sudseite des Krautgartenwegs zusétzlich der Hinweis (L5) aufgenommen, dass,
um moglicherweise auftretende Belastigungen durch den Steinmetzbetrieb zu ver-
meiden, eine Optimierung des Grundrisses empfohlen wird, so dass oberhalb des
Erdgeschosses an der dem Steinmetz zugewandten Fassade auf Fenster von Auf-
enthaltsraumen verzichtet werden kann.

Bei der Bewertung des Sachverhalts ist zu bericksichtigen, dass sich die Erforder-
lichkeit der planerischen Bewaltigung dieser Thematik aus der abstrakten, jedoch
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rechtsverbindlichen Genehmigungssituation ergibt. Ausgehend von der gegenwar-
tigen Arbeitsweise des Betriebs ist zu erwarten, dass die tatsachlich stattfindenden
Betriebsablaufe den im Hinblick auf die Larmentwicklung genehmigten Umfang
nicht ausschopfen. Hierfur spricht folgendes:

- Aufgrund der Abschirmwirkung des Betriebsgeb&dudes sowie fehlender Fenster
nach Sudwesten kann es nicht zu einer direkten Schallausbreitung in Richtung
der geplanten Wohnbebauung kommen.

- Die meisten mit Gerduschentwicklung verbundenen Téatigkeiten finden im Werk-
stattraum statt und fuihren (bei geschlossenen Fenstern und Tiren) nicht zu ei-
ner Belastigung.

- Die lautesten Gerduschimmissionen entstehen beim Schneiden der Grabsteine.
Diese Tatigkeit wird allerdings nicht téglich durchgefihrt und dauert nur sehr
kurze Zeit. Eine vom Fachbereich 63 der Stadt Mannheim durchgefiihrte orien-
tierende Schallpegelmessung weist nicht auf eine Uberschreitung der zulassi-
gen kurzzeitigen Gerauschspitzen hin.

- Nach Angaben des Betreibers liegen die Arbeitszeiten zwischen 8 Uhr und
17 Uhr, also im Tagzeitraum und auch aufRerhalb der Tageszeiten mit erhdhter
Empfindlichkeit zwischen 6:00 Uhr und 7:00 Uhr sowie zwischen 20:00 Uhr und
22:00 Uhr. Dies allein fuhrt dazu, dass bei der abstrakten Betrachtung auf Basis
der Genehmigungssituation die Beurteilungspegel im Plangebiet am Tag mit
knapp 2 dB Uberschatzt werden.

- Nach den Aussagen des Inhabers ist auch zukunftig keine Vergréf3erung des
Betriebs und keine Anderung der gegenwartigen Betriebsablaufe geplant.

Durch die gewahlte Vorgehensweise und die im Bebauungsplan vorgesehenen
Schallschutzmalinahmen wird sichergestellt, dass der Steinmetzbetrieb mit der
maximal zulassigen Betriebstatigkeit beriicksichtigt wird und gleichzeitig ein ausrei-
chender Schutz der geplanten Wohnbebauung erreicht wird. Bei Aufgabe des
Steinmetzbetriebes sind diese Maflinahmen nicht mehr erforderlich.

Beriicksichtigung der Belange des Steinmetzbetriebs im Zuge der Uberpla-
nung des Betriebsgelandes

Sachverhalt

Mit der Festsetzung der aktiven und passiven Schallschutzmafnahmen L2, L3 und
L4 wurde den gemald der Genehmigung maximal mdglichen L&rmimmissionen
durch den Steinmetzbetrieb Rechnung getragen und so dessen Weiterbetrieb bei
der heranrickenden Wohnbebauung gesichert. Auf diese Weise konnte ein wesent-
licher Belang des Betriebs beriicksichtigt werden.

Die Bericksichtigung weiterer Belange des Steinmetzbetriebs ist erforderlich, da
die aus dem Vorhandensein des Steinmetzbetriebs resultierende Gemengelage
l&ngerfristig - d.h. nach dessen Betriebsaufgabe — entfallen soll. Vorgesehen ist ei-
ne Umnutzung der Flache und die Entwicklung einer Wohnbebauung aus Doppel-
oder Kettenh&ausern. Dies soll im Einvernehmen mit dem Steinmetzbetrieb erfolgen.

Eine Festsetzung dieser Folgenutzung hat zur Konsequenz, dass sich die Be-
standsgebaude auf dem privaten Grundstiick Flurstiicks-Nr. 58101 nicht mehr wie
bisher innerhalb des festgesetzten Baufensters befinden, sondern innerhalb der
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen. Dadurch unterliegen die Gebaude
lediglich dem passiven Bestandsschutz; eine Erweiterung oder Umnutzung ist nicht
maoglich.
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Weiter hat die Neufestsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zur Folge,
dass eine Realisierung einer Neubebauung allein auf dem privaten Grundstiick
Flurstiicks-Nr. 58101 nicht mehr mdoglich ist, sondern zwingend die Einbeziehung
des benachbarten stadtischen Grundstiicks Flst.-Nr. 58102 erfordert.

Konfliktbewaltigung

Stadtebauliches Ziel fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 63.30.1 ist
es, ein konfliktfreies Wohngebiet im Umfeld des Friedhofs zu schaffen. Das bei der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 63/30 formulierte Planungsziel, die ,bereits
vorhandenen Nutzungsansatze wie Erwerbsgartnerei und Friedhofsgewerbe in die
Gesamtplanung®“ einzubinden und in ihrer Existenz zu sichern, kann nicht aufrecht-
erhalten werden. Begriinden lasst sich dies mit der potentiellen Konfliktsituation
durch das Nebeneinander von Steinmetzbetrieb und Wohnbebauung, mit der be-
reits erfolgten Aufgabe der Erwerbsgartnerei im Stidosten (mit Umnutzung der Fla-
che in Wohnbebauung) und mit der auch zukinftig nicht zu erwartenden Realisier-
barkeit einer gewerblichen Nutzung auf dem Grundstiick Flurstiick-Nr. 58100. Eine
aus dem Steinmetzbetrieb resultierende Gemengelage ist unter stadtebaulichen
Aspekten nicht wiinschenswert. Um dieses neue stadtebauliche Ziel planungsrecht-
lich zu sichern und Entwicklungen zu verhindern, die diesem entgegenstehen oder
zu einer Verfestigung der Gemengelage beitragen, ist es erforderlich, dass im ge-
genwartig vom Steinmetzbetrieb eingenommenen Gebiet WA3 die Festsetzungen
im Sinne der hier vorgesehen Wohnbebauung getroffen werden.

Zu betrachten sind die Auswirkungen der Uberplanung auf die Rechtssituation und
die Entwicklungsperspektive des Steinmetzbetriebs.

Der Betrieb wurde im Jahr 1979 mit Auflagen hinsichtlich der zulassigen Schallab-
strahlung genehmigt (siehe Kapitel 8.2.1). Nach aktueller Rechtslage ist ein Stein-
metzbetrieb innerhalb eines allgemeinen Wohngebiets typischerweise nicht zulas-
sig (vgl. OVG Thiringen 10.08.2005). Da der im Plangebiet befindliche Betrieb mit
dem am 20.03.1992 in Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 63/30 ,Seckenheim-
Sud“ durch ein allgemeines Wohngebiet Gberplant wurde, unterliegt er bereits heute
lediglich einem passiven Bestandsschutz. Dies bedeutet, dass nur die zum Erhalt
des Ist-Zustands erforderlichen MafRnahmen (z.B. Renovierung, Instandsetzung)
zulassig sind; Anderungen oder Erweiterungen sind jedoch nicht zulassig. Der Be-
standsschutz erlischt mit der Betriebsaufgabe.

Denkbar ware im allgemeinen Wohngebiet hochstens die Zulassigkeit eines atypi-
schen Steinmetzbetriebs. Der vorliegende Betrieb lasst sich aufgrund seiner tat-
sachlichen Betriebsweise (Ein-Mann-Betrieb, Schwerpunkt in steinbildhauerischen
Tatigkeiten) zwar naherungsweise als solcher charakterisieren. Relevant ist jedoch
der genehmigte Umfang seiner Tatigkeiten (vgl. OVG Thiringen 10.08.2005). Fur
den vorliegenden Betrieb bedeutet dies, dass die zuldssige Schallabstrahlung eine
solche Einordnung verbietet.

Somit ist eine Uberplanung der vom Steinmetzbetrieb eingenommen Grundstiicke
nicht mit einer Veranderung seiner Rechtssituation und seiner Entwicklungsper-
spektive verbunden.

Zu berucksichtigen ist auch, dass von Seiten des Inhabers in mehreren Gespra-
chen keine Absichten hinsichtlich zukiinftigen Erweiterungen oder Anderungen sei-
nes Betriebs gedulRert wurden. Eine Betriebsiibernahme durch Kinder ist nach sei-
nen Angaben ebenfalls nicht vorgesehen. Eine Uberplanung steht also etwaigen
Absichten des Betriebsinhabers nicht entgegen.

Voraussetzung fir die Realisierung der Folgenutzung aus Doppel- bzw. Kettenh&au-
sern ist eine Neuordnung der beiden Grundstiicke Flurstiicks-Nr. 58101 und 58102.
Hierzu wurden Gesprache zwischen Stadt und Privateigentiimer gefihrt. Dabei liel3
sich eine grundsatzliche Bereitschaft der beiden Eigentimer feststellen, es konnte
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jedoch unter finanziellen Aspekten bisher keine Einigung erzielt werden. Somit
kann bis zum Satzungsbeschluss keine Grundstiicksneuordnung erfolgen.

Ohne diese Grundsticksneuordnung resultiert fir das private Grundstick Flur-
stiicks-Nr. 58101 die Situation, dass sich der Geb&udebestand vollstandig aul3er-
halb der neuen tberbaubaren Grundstiicksflache befindet und somit nur noch dem
passiven Bestandsschutz unterliegt. Ein Wiederaufbau nach Abgang ist nicht mehr
maoglich. Gleichzeitig folgt aus der Lage der neuen Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, dass eine sinnvolle Neubebauung nur unter Einbeziehung des Grundstiicks
Flurstiicks-Nr. 58102 mdglich ist. Fur das Grundstick Flurstiicks-Nr. 58101 ist dies
im Vergleich zur bisherigen planungsrechtlichen Situation (Bebauungsplan
Nr. 63/30 ,Seckenheim-Sud*“), gemaf der eine Neubebauung auch ohne die Einbe-
ziehung weiterer Grundstucke moglich ist, als Nachteil zu werten.

Durch eine bedingte Festsetzung kann dieser Nachteil abgewendet werden. Sie re-
gelt, dass im Zeitraum bis zu einer Grundstiicksneuordnung hinsichtlich der Lage
der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der Bauweise die seither gliltigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 63/30 ,Seckenheim-Sid“ weiter Bestand ha-
ben; die Festsetzungen zur Folgenutzung gelten dann erst nach einer Grund-
stucksneuordnung.

Die auflésende Bedingung flr die Zulassigkeit der bisherigen und die aufschieben-
de Bedingung flur die Zulassigkeit der neuen Festsetzungen sind mit der Neuord-
nung der Grundstiicke Flurstiicks-Nr. 58101 und 58102 hinreichend bestimmt.

Der Eintritt der Bedingung ist als hinreichend sicher zu bewerten, da eine Grund-
stiicksneuordnung fiir beide Grundstiickseigentimer im Hinblick auf eine bauliche
Nutzung Vorteile bietet. Zum einen ist die bisherige (Bebauungsplan Nr. 63/30
~>eckenheim-Sid*“) Uberbaubare Grundsticksflache auf dem privaten Grundstiick
Flurstiicks-Nr. 58101, die im Wesentlichen den Gebaudebestand nachzeichnet,
aufgrund ihrer Geometrie (schmaler Streifen) und ihrer Lage auf dem Grundstlick
(unmittelbar entlang der Westgrenze) fur eine stéadtebaulich ansprechende und den
heutigen Anforderungen gentigende Wohnbebauung nicht geeignet. Zum anderen
ist eine sinnvolle Neubebauung — auch im Hinblick auf eine Optimierung der
Grundstiicksausnutzung und damit unter finanziellen Aspekten — nur bei einer Ein-
beziehung des benachbarten stadtischen Grundsticks Flurstiicks-Nr. 58102 mdg-
lich. FUr das stadtische Grundstiick ergibt sich der Vorteil dadurch, dass hier bisher
die Errichtung von Gebauden nicht zulassig war.

Zudem kann das Eintreten der Bedingung von den Eigentiimern, z.B. durch einen
Erwerb oder eine Vereinbarung tber Neuaufteilung, beeinflusst werden.

Als Alternative zur bedingten Festsetzung waren eine Herausnahme des mit WAS3
gekennzeichneten Bereichs aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 63.30.1 ,Krautgartenweg 2-10“ und eine Anderung des Planungsrechts erst
zum Zeitpunkt der Grundstiicksneuordnung denkbar. Dann wére jedoch die stadte-
baulich gewlinschte Beseitigung der Gemengelage planungsrechtlich nicht gesi-
chert; stadtebauliche Fehlentwicklungen waren nicht ausgeschlossen. Auf3erdem
wirde ein zusatzliches Bebauungsplanverfahren einen hohen, als unangemessen
zu bewertenden Aufwand mit sich bringen. Aus diesem Grund wird diese Alternati-
ve nicht weiterverfolgt.

Zusammenfassend l&sst sich feststellen, dass die Festsetzung einer Folgenutzung
fur den Zeitpunkt nach einer Aufgabe des Steinmetzbetriebs aus stadtebaulichen
Griunden erforderlich ist, dass durch die Festsetzungen die Rechtssituation des
Steinmetzbetriebs und seine Entwicklungsperspektive keine Veranderung erfahren
und dass die bedingte Festsetzung gewahrleistet, dass die Festsetzung einer Fol-
genutzung fur den privaten Grundstiickseigentiimer nicht mit Nachteilen verbunden
ist.
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Festsetzungen zum Schutz vor verkehrlichen Larmimmissionen
Sachverhalt

Auf das Plangebiet wirken die umgebenden Verkehrswege ein. Als Hauptlarmquel-
len sind die Suebenheimer Allee / Randerschlieldungsstral3e sowie die Autobahn
A 656 zu nennen. Durch die bestehende Larmschutzwand entlang der Rander-
schlieBungsstralle werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht bei der geplanten
Neubebauung in den Erdgeschossen eingehalten. In den Obergeschossen der der
RanderschlielRungsstral3e zugewandten, nachstgelegenen Fassaden werden die
Werte jedoch am Tag um bis zu 7 dB(A), in der Nacht um bis zu 8 dB(A) Uberschrit-
ten. Mit zunehmendem Abstand zur RanderschlieBungsstralle nehmen die Ge-
rauscheinwirkungen ab, die Uberschreitungen der Orientierungswerte gehen zu-
ruck.

Konfliktbewaltigung

Aufgrund des zu erwartenden Verkehrslarms werden SchallschutzmalZnahmen im
Plangebiet erforderlich. Da das geplante Wohngebiet an einen bestehenden Ver-
kehrsweg heranrtickt, kann die Straf3e nicht mehr in ihrer Lage verédndert werden.
Auch ist das Einhalten von Mindestabstanden in der vorliegenden Situation nicht
mdoglich, da stadtebaulich das Ziel verfolgt wird, die hier vorhandene untergenutzte
Flache im Innenbereich einer Entwicklung als Wohnbauland zuzufthren.

Vom Grundsatz her kommt als weitere MaBhahme eine Geschwindigkeitsreduzie-
rung in Frage. Auf der RanderschlieRungsstral3e gilt bereits eine zuldssige Hochst-
geschwindigkeit von 50 km/h, eine weitergehende Geschwindigkeitsreduzierung auf
der RanderschlieRungsstralie scheidet aus.

Entlang der RanderschlielRungsstralie ist eine Larmschutzwand vorhanden. Durch
sie wird erreicht, dass in den AuRenwohnbereichen im Erdgeschoss, die die Auf-
enthaltsqualitat im Freien bzw. im Plangebiet kennzeichnen, die maf3geblichen Ori-
entierungswerte unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauung im Wesentlichen
eingehalten werden. In den Obergeschossen der geplanten Bebauung verbleiben
Uberschreitungen der Orientierungswerte. Die Larmschutzwand an der Rander-
schlieBungsstrale wurde im Zuge ihrer Planung in einem Abwagungsprozess in
Lange und Hohe optimiert. Eine Erhéhung der bestehenden L&armschutzwand
kommt aus stadtebaulichen Griinden nicht in Betracht. Es wird erforderlich, zusatz-
liche MalBnahmen zur Konfliktbewaltigung zu prufen.

Daher wurden im nachsten Schritt SchallschutzmalRnahmen an den geplanten
schutzwirdigen Nutzungen geprift.

Als SchallschutzmalRhahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen kommen z.B. die
Vorgabe fir die Orientierung von Fenstern von Aufenthaltsraumen oder die Durch-
fuhrung passiver SchallschutzmalRnahmen (Verbesserung der Schallddmmung der
AulRenbauteile sowie Einbau von schallgeddmmten Liftungseinrichtungen in zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen) in Frage. Durch diese Malihahmen kann
sichergestellt werden, dass als Mindestqualitat in den Aufenthaltsraumen der
schutzwirdigen Nutzungen vertragliche Innenpegel erreicht werden.

Bei einer vollstdndigen Entwicklung des Plangebiets wird am Tag eine gute schall-
technische Qualitat erreicht: Im Erdgeschoss wird an allen Fassaden der Orientie-
rungswert eingehalten. In den Obergeschossen wird ebenfalls an der Uberwiegen-
den Zahl der Fassaden der Orientierungswert eingehalten bzw. geringfligig um ca.
1 dB Uberschritten. In der Nacht stellt sich die Situation vor allem in den Oberge-
schossen etwas kritischer dar. Es verbleiben Uberschreitungen von bis zu 2 dB.
Lediglich in den Obergeschossen der der RanderschlieRungsstralle zugewandten,
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nachstgelegenen Fassaden verbleiben deutlich hohere Uberschreitungen von bis
zu 6 dB am Tag und bis zu 7 dB in der Nacht.

Der Erarbeitung von SchallschutzmalBhahmen an den schutzwirdigen Nutzungen
wird eine abgestufte Vorgehensweise zugrunde gelegt:

Stufe 1: Beurteilungspegel am Tag zwischen 55 dB(A) und 59 dB(A) bzw. in
der Nacht zwischen 45 dB(A) und 49 dB(A)

Die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete werden um bis zu 4 dB Uber-
schritten. Der allgemeine Baustandard - gerade auch vor dem Hintergrund des er-
forderlichen Warmeschutzes - stellt einen ausreichenden passiven Schallschutz
durch die AuRBenbauteile sicher; die Anforderungen an den Innenpegel, die sich aus
der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom No-
vember 1989 ergeben, werden eingehalten. Eine Vorgabe im Bebauungsplan hin-
sichtlich der Anforderungen an die Ausfilhrung der AuRenbauteile wird bei Ge-
rauscheinwirkungen in dieser GréRenordnung nicht erforderlich.

Stufe 2: Beurteilungspegel am Tag uber 59 dB(A) bzw. in der Nacht Uber
49 dB(A)

Die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete werden um mehr als 4 dB
Uberschritten. Dies betrifft die Obergeschosse der der RanderschlieRungsstralie
zugewandten nachstgelegenen Fassaden. Fir diese Fassaden wird im Oberge-
schoss als SchallschutzmalBhahme die Durchflihrung passiver Schallschutzmal3-
nahmen (Verbesserung der Schallddmmung der AulRenbauteile sowie Einbau von
schallgedammten Luftern in den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthalts-
raumen) im Bebauungsplan festgesetzt. Dazu wird im Bebauungsplan der zur Di-
mensionierung der AufRenbauteile erforderliche Larmpegelbereich nach DIN 4109
'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom November 1989
sowie der Einbau von Liftungseinrichtungen vorgegeben.

Baumschutzsatzung
Sachverhalt

Auf dem vom Steinmetzbetrieb eingenommenen Grundstiick Flurstiicks-Nr. 58101
befinden sich mehrere Nadelbaume, die aufgrund ihres Stammumfangs der Baum-
schutzsatzung unterliegen. Im Zuge der Realisierung der in diesem Bereich vorge-
sehenen Wohnbebauung ist ein Erhalt voraussichtlich nicht mdglich.

Konfliktbewaltigung

Die Umnutzung der gegenwartig vom Steinmetzbetrieb eingenommenen Flachen
ist erst nach dessen Betriebsaufgabe mdglich und somit nicht kurzfristig zu erwar-
ten. Aus diesem Grund wird die Umsetzung der Baumschutzsatzung im vorliegen-
den Bebauungsplanverfahren nicht weiter behandelt sondern auf das spéatere Bau-
genehmigungsverfahren verlagert.

Artenschutz
Sachverhalt

Im unbebauten Westteil des Plangebiets wurde im April 2012 ein Vorkommen der
streng geschiitzten Mauereidechse (Podarcis muralis) von 12-15 Exemplaren mit
einem Vorkommensschwerpunkt am Rand der Gabionen festgestellt. Die Flachen
sind fur die Art als Nahrungsraum von Bedeutung; weitere Funktionen sind nicht zu
erwarten.
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Im Zuge der vorgesehenen Bebauung der Flachen konnen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nicht ausgeschlossen werden.

Konfliktbewéaltigung

Es ist eine vorgezogene (d.h. Realisierung vor Beginn der BaumalRnahmen inner-
halb des Plangebiets) artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahme auf der Grinfla-
che zwischen Gabionenwand und Parkplatz (nordwestlich des Plangebiets) vorge-
sehen. Hierbei werden auf einem 2-3 m breiten Streifen vor den Gabionen Schot-
terflachen oder Bereiche mit grusigem Material angelegt sowie Sedumsprossen
angesat. Weiter werden die restlichen Rasenflachen durch Extensivierung der Pfle-
ge zu einer blutenreichen Ruderalflur entwickelt. Hierdurch werden neue Lebens-
raumstrukturen fur die Mauereiechsen geschaffen. Die Sicherung erfolgt durch ent-
sprechende Eintragung ins Grundbuch.

Der Schutz der Mauereidechsen wéahrend der Bauphase geschieht durch Abréu-
men des Baufelds (Oberboden und Vegetation) bei warmem Wetter in der Art, dass
die Tiere in die Gabionenwand flichten kénnen, sowie durch Errichtung und Unter-
haltung eines Reptilienzauns zwischen Baufeld und nordwestlich angrenzenden
Grunflachen am Parkplatz (Bereich der 0.g. Ausgleichsmaflinahme).

Aufgrund der genannten MafRnahmen ist nicht mit negativen Auswirkungen auf die
lokale Population der Mauereidechsen zu rechnen.

Begrindung weiterer Festsetzungen und Planinhalte

Zur allgemeinen Begriindung der Festsetzungen wird auf die Ausflihrungen im Ka-
pitel 5. dieser Begriindung verwiesen.

Darlber hinaus wird nachfolgend dargestellt, inwieweit Anregungen, die u.a. aus
dem Bezirksbeirat Seckenheim und aus den Beteiligungen der Offentlichkeit sowie
der Behotrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingingen, in den Festset-
zungen und Planinhalten Berticksichtigung fanden.

Schaffung von Platz fir junge Familien
Sachverhalt

Es wird angeregt, ausreichend Platz fur junge Familien zu schaffen. Dabei wird
auch auf die Gewahrleistung der Mdglichkeit eines Dachaufbaus hingewiesen, um
das Wohnhaus der familiaren Entwicklung anzupassen.

Konfliktbewaltigung

Die Baugrundstiicke besitzen aufgrund der geringen Gréf3e eine hohe Eignung fur
junge Familien. Die Festsetzungen lassen eine Bebauung mit ausreichenden
Wohnflachen zu.

Die Mdglichkeit des Dachausbaus ist gegeben. Die festgesetzte Dachneigung zwi-
schen 35° und 40° und die Zulassigkeit von Dachflachenfenstern bilden hierflr
gunstige Voraussetzungen. Zudem ermdglichen die Hohenfestsetzungen die Aus-
bildung eines Kniestocks im Dachgeschoss. Dachaufbauten zur besseren Ausnut-
zung des Dachgeschosses sind bei der eingeschossigen Bebauung im Gebiet WA2
zuldssig. In den Gebieten WAL und WAS3 sind dagegen Dachaufbauten aus stadte-
baulichen Griinden (u.a. aufgrund des Ziels der Schaffung einer markanten giebel-
standigen Bebauung auf der Sitidseite des Krautgartenwegs) von der Zulassigkeit
ausgenommen; aufRerdem ist aufgrund der Zweigeschossigkeit der Gebaude auch
ohne Dachaufbauten die Realisierung von ausreichenden Wohnflachen méglich.
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8.3.2 Parkierung
Sachverhalt

8.3.3

8.3.4

Es wird eine Uberlastung des angrenzenden offentlichen Parkplatzes durch die
neuen Anwohner beflrchtet. Es wird daher angeregt, auf den Baugrundstiicken —
auch im Hinblick auf die mégliche Realisierung einer zweiten Wohneinheit - ausrei-
chend Stellplatzmdglichkeiten zu schaffen und moglichst zusatzliche Stellplatze im
offentlichen Raum anzubieten. Auf3erdem wird vorgeschlagen, feste Regelungen
zur Nutzung des offentlichen Parkplatzes zu bestimmen.

Konfliktbewéaltigung

Im Bereich 0Ostlich des offentlichen Parkplatzes kénnen auf den Baugrundstiicken
drei Stellplatze realisiert werden. Diese Zahl ist auch unter Bericksichtigung der
Zulassigkeit von zwei Wohneinheiten ausreichend, da — ausgehend von den Fest-
setzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache und zum MalR3 der baulichen Nut-
zung — die zweite Wohneinheit nur eine geringe Grof3e (z.B. Einliegerwohnung 0.4.)
aufweisen kann.

Zusammen mit der geringen Anzahl von zwolf neuen Wohngebauden, die Gegen-
stand des Bebauungsplans sind, und den bestehenden o6ffentlichen Stellplatzen im
Krautgartenweg entlang des Friedhofs ist keine Uberlastung des westlich des Plan-
gebiets liegenden offentlichen Parkplatzes zu beflrchten. Regelungen zu dessen
Nutzung sind somit nicht erforderlich und auf3erdem nicht Gegenstand eines Be-
bauungsplans.

Larmschutzwand entlang der Suebenheimer Allee
Sachverhalt

Es werden Bedenken vorgebracht, dass die Grundstlicke entlang der Larmschutz-
wand der RanderschlieBungsstralle / Suebenheimer Allee mdglicherweise Ein-
schrankungen durch Gehrechte fir Wartungsarbeiten hinzunehmen haben oder
dass ein Grundsticksstreifen von 2 Metern in stadtischer Hand verbleiben muisse.

Konfliktbewéaltigung

Nach Rucksprache mit dem fiir die Unterhaltung der Larmschutzwand zustandigen
Fachbereich Stralenbetrieb und Griinflachen ist weder ein Gehrecht noch der Ver-
bleib eines Grundstlicksstreifens in stadtischer Hand erforderlich.

Auch bei der an anderer Stelle bereits bestehenden Wohnbebauung auf der Riick-
seite der Larmschutzwand ist dies nicht der Fall.

Fahrradabstellplatze
Sachverhalt

Es wird bedauert, dass im Bebauungsplan keine Empfehlungen oder Vorgaben fir
Fahrradstellplatze gemacht werden.

Konfliktbewaltigung

Da im Plangebiet eine Einfamilienhausbebauung vorgesehen ist, sind entsprechen-
de Empfehlungen oder Vorgaben nicht erforderlich. Hier ist davon auszugehen,
dass die Bauherren und spateren Bewohner ihre eigenen Bedirfnisse hinsichtlich
erforderlicher Fahrradstellplatze beriicksichtigen.
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In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die festgesetzten Flachen
fur Garagen/Carports es ermdglichen, Garagen so grol3 auszubilden, dass zusétz-
lich zum Pkw auch Fahrrader darin untergebracht werden kénnen.
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9.1

9.2

23.10.2012

KOSTEN UND FLACHEN

Kosten

Die stadtebauliche Planung erfolgt durch den Fachbereich Stadtebau der Stadt
Mannheim.

Im Zusammenhang mit der Realisierung des Baugebiets fallen weitere Kosten an.

Die Planung der ErschlieBung sowie der artenschutzrechtlich erforderlichen Aus-
gleichsmaflinahme (Lebensraumstrukturen fir Mauereidechsen) wird vom Fachbe-
reich Stadtebau finanziert; entsprechende Mittel sind eingestellt (Teilergebnishaus-
halt 2012).

Die Mittel fur die Herstellung der ErschlieBung der geplanten Neubebauung sowie
der AusgleichsmafRnahme werden vom Fachbereich Immobilienmanagement vorfi-
nanziert und sind dort eingeplant (Projekt Nr. 8.25516003). Die Refinanzierung er-
folgt mit dem Verkauf der Grundstucke.

Die Herstellung der technischen Infrastruktur (Fernwarme, Wasser, Strom, Medien)
erfolgt durch die MVV Energie AG, die Herstellung der Anlagen zur Ableitung von
Schmutz- und Niederschlagswasser sowie der Versickerungsmulde westlich des
Plangebiets durch den Eigenbetrieb Stadtentwéasserung.

Flachen

Eine Ubersicht der jeweiligen Flachenanteile ist in Tabelle 1 (Kapitel 2.3 dieser Be-
grindung) aufgefihrt.
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PLANVERFAHREN ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 63.30.1

Planungsinformation

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 63.30.1 erfolgt als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nach 8 13a BauGB. Hierbei gelten die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB, d.h. von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erorterung der Offentlichkeit sowie der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange kann abgesehen werden.

Dennoch wollte die Stadt Mannheim bereits in einer frilhen Planungsphase AuRe-
rungen zu bestimmten Bereichen einholen und in die Planerstellung einbeziehen.

Daher wurde die Planung am 03.04.2008 in einer nichtoffentlichen Sitzung dem
Bezirksbeirat Seckenheim vorgestellt. In diesem Rahmen wurde insbesondere zu
den folgenden wesentlichen Themen Anregungen vorgetragen:

- Parkierung,
- Anzahl der Wohneinheiten,
- Vermeidung von Nachteilen flr den Steinmetzbetrieb.

Weiter erfolgte eine informelle frilhzeitige Information der Offentlichkeit (Planungs-
information) in der Zeit vom 22.12.2008 bis 09.01.2009. Hierbei gingen keine AuRe-
rungen ein.

Eine informelle frilhzeitige Beteiligung der Behoérden, sonstigen Trager offentlicher
Belange und sonstigen Stellen (Planungsinformation) wurde in der Zeit vom
12.12.2008 bis 23.01.2009 durchgefiihrt. Dabei gingen insgesamt elf AuRerungen
ein, davon vier mit Anregungen.

Aufstellungsbeschluss (8§ 2 Abs. 1 BauGB) und Billigungsbeschluss

Der Aufstellungs- und Billigungsbeschluss fur das Planverfahren im Ausschuss fur
Umwelt und Technik erfolgte am 22.05.2012. Dieser wurde am 31.05.2012 o&ffent-
lich bekannt gemacht.

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Offentlichkeit durch Planauslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
erfolgte vom 11.06.2012 bis zum 13.07.2012. Dabei ging eine Stellungnahme ein.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4
Abs. 2 BauGB wurde vom 01.06.2012 bis zum 13.07.2012 durchgefihrt. Es gingen
insgesamt sechs Stellungnahmen ein, davon drei mit Anregungen.

Erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit (§ 4a Abs. 3 BauGB)

Aufgrund von Plananderungen (bedingte Festsetzung gem. 8 9 Abs. 2 BauGB fur
den mit WA3 gekennzeichneten Bereich) war gemal § 4a Abs. 3 BauGB eine er-
neute Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und eine erneute Einholung von
Stellungnahmen erforderlich. Da durch die vorgenommenen Anderungen die
Grundziige der Planung jedoch nicht bertihrt wurden, konnte gemald § 4a Abs. 3
Satz 4 BauGB die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder
Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behorden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange beschrankt werden.
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Im vorliegenden Fall liegt eine Betroffenheit aul3er bei der Stadt Mannheim (als Ei-
gentiimerin von Grundstick Flurstiicks-Nr. 58102) lediglich bei der Eigentimerin
des Grundstiicks Flurstiicks-Nr. 58101 sowie beim Inhaber des auf dem Grund-
stick ansassigen Steinmetzbetriebs. Die Einholung von Stellungnahmen wurde
deshalb auf diesen Personenkreis beschrankt. Auch Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange sind nicht bertihrt. Die Einholung von Stellungnahmen er-
folgte im Zeitraum vom 20.08.2012 bis zum 03.09.2012. In diesem Zusammenhang
wurden die Anderungen des Bebauungsplanentwurfs dem betroffenen Personen-
kreis am 20.08.2012 vorgestellt und erlautert; weiterhin bestand die Mdglichkeit fir
Ruckfragen. Die Abgabe von Stellungnahmen wurde auf die geanderten und er-
ganzten Teile beschrankt. Dabei gingen von Seiten der betroffenen Offentlichkeit
keine AuRerungen ein.

Satzungsbeschluss (8§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss gemal 8 10 Abs. 1 BauGB durch den Gemeinderat ist am
18.12.2012 vorgesehen.
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111

11.2

11.3
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MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Umsetzungskonzept

Der Verkauf der Baugrundstiicke erfolgt durch den Fachbereich Immobilienma-
nagement. Uber zusatzliche Regelungen im Kaufvertrag werden — zuséatzlich zu
den Festsetzungen des Bebauungsplans — gestalterische Standards sowie eine
Realisierung der Bebauung gewdhrleistet.

Die Erwerber der Baugrundstticke werden verpflichtet, ihr Bauvorhaben bereits in
einem frilhen Planungsstadium mit dem Fachbereich Stadtebau abzustimmen, far
ihre Genehmigungsplanung beim Fachbereich Stadtebau ein Testat einzuholen,
nur die testierte Planung als Bauantrag bzw. in den Bauvorlagen einzureichen und
zu realisieren sowie bei Tekturplanungen analog zu verfahren. Die Stadt ist berech-
tigt vom Kaufvertrag zurlickzutreten, wenn das 0.g. Testat nicht innerhalb von
sechs Monaten nach Vertragsbeurkundung erteilt wurde. Auf diese Weise kann die
Umsetzung gestalterischer Standards im Plangebiet gewahrleistet werden.

Weiter werden die Erwerber dazu verpflichtet, die neue Wohnbebauung innerhalb
eines Zeitraums von zwei Jahren nach Vertragsbeurkundung bezugsfertig herzu-
stellen.

ErschlieBungskonzept

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens und vor Beginn der ersten Bauta-
tigkeiten auf den privaten Grundstiicken werden mittels des folgenden Erschlie-
Bungskonzepts die offentliche Infrastruktur sowie die baureifen Grundstiicke im
Baugebiet hergestellt.

Folgende Malinahmen missen dabei erbracht werden:

o Herstellung der artenschutzrechtlich erforderlichen Ausgleichsflache (Le-
bensraumstrukturen fir Mauereidechsen) westlich des Plangebiets ein-
schlie3lich der Mulde zur Versickerung des Niederschlagswassers der neu-
en StralBenflache.

e Freiraumung des Baufelds (Vegetation und Oberboden) einschlieR3lich
Uberprifung der Flachen auf archaologische Befunde.

o Herstellung der offentlichen StralRenverkehrsflache mit dem Entwasse-
rungssystem fir Niederschlagswasser.

e Herstellung der Larmschutzwand (Gabionen) entlang des sudlichen Teils
der westlichen Grundstiicksgrenze des Steinmetzbetriebs, d.h. auf der mit
L2 bezeichneten Flache.

Bei der aktiven LarmschutzmalRnahme auf der mit L3 bezeichneten Flache entlang
des nordlichen Teils der Grundsticksgrenze ist eine Herstellung im Zuge der Er-
schlieBung nicht vorgesehen. Da hier die Mdglichkeit der baulichen Integration in
eine Garage gegeben ist, ist die Errichtung im Zuge der Baumafinahme durch den
zuklnftigen Grundstiickseigentiimer sinnvoll.

Grundsticksregelung

Ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Die erforderliche
Grundstiicksneuordnung im Bereich des Grundstiicks Flursticks-Nr. 58100 erfolgt
durch einen Veranderungsnachweis.
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Bei den Grundstticken Flurstiicks-Nr. 58101 und 58102 ist zur Realisierung der ge-
planten Neubebauung (Doppel- oder Kettenh&user) eine Grundsticksneuordnung
erforderlich. Diese kann zu gegebener Zeit zwischen der Stadt und dem privaten
Grundstuckseigentumer durchgefihrt werden.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen und die dazu ergangenen
Rechtsverordnungen in der jeweils gultigen Fassung zu Grunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken - Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes
vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.
Juli 2011 (BGBI. | 1509)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. Februar 2010, BGBI. | S. 94, zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 6. Oktober 2011 (BGBI. | S. 1986)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 6. Dezember 2011 (BGBI. |
S. 2557)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502)
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 09. Dezember 2004 (BGBI.
| S. 3214)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli
1999 (BGBI. | 1999 S. 1554), zuletzt geandert durch Artikel 16 des Gesetzes
vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt ge&ndert durch Ar-
tikel 8 des Gesetzes vom 8. November 2011 (BGBI. | S. 2178)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 Absatz 67 des Gesetzes vom 22. Dezember 2011
(BGBI. | S. 3044)

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08. Au-
gust 1995 (GBI. Nr. 24, S. 617), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 17. Dezember 2009 (GBI. S. 809, 814)

Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und tber die Erho-
lungsvorsorge in der freien Landschaft (Naturschutzgesetz-NatSchG-) in der
Fassung d. Bekanntmachung v. 13. Dezember 2005 (GBI. 2005 S. 745)

Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 20. Januar 2005

(GBI. S. 219), zuletzt gedndert durch Artikel 41 der Verordnung vom 25. Ja-
nuar 2012 (GBI. S. 65)
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—  Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz - DSchG) in
der Fassung vom 6. Dezember 1983 (GBI. S. 797), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 6 des Gesetzes zur Neuregelung des GeblUhrenrechts vom 14. Dezem-
ber 2004 (GBI. S. 895)

— Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli 2000

(GBI. S. 582), zuletzt geandert durch Artikel 28 der Verordnung vom 25. Ja-
nuar 2012 (GBI. S. 65, 68)
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13. VERZEICHNIS DER GUTACHTEN

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten
erarbeitet bzw. verwendet:

- Dieter J. Burkard, freier Landschaftsarchitekt, HauptstraRe 84, 76684 Ostrin-
gen
Untersuchung Baugebiet Krautgartenweg auf Vorkommen von Mauereidech-
sen, Juli 2012

- Stadt Mannheim, Fachbereich Stadtebau

Bebauungsplan Nr. 63.30.1 “Krautgartenweg 2-10", Schalltechnische Stel-
lungnahme zum Bebauungsplan, 16.01.2012
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