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Bebauungsplan v
Satzung (gem. § 10 BauGB iv.m. § 4 GemO) /VTANNHEIM

Bebauung des ehem. Gartnereigrundstickes
Krautgartenweg in Mannheim - Seckenheim

(Teildnderung der rechtsgiiltigen Bebauungspléne Nr. 63/30 und Nr. 63/30a)

MASSSTAB  1: 500 NR. 83/30d
VERF AHRENSVERMERKE
Autstellungsbeschiub { am 02.05.2001 l
(S 2 Abs.”1 BauGB)
Offentliche Bekanntmachung l am  18.05.2001 I
Burgerbeteiigung (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Planauslegung \ vom bis |
Blrgerversammlung ‘ am I
Anhorung der Trager offentlicher Belange [VOH‘I 22.06.01bis 26.08.01 I
(S 4 Abs. 1 BauGB)
Auslegungsbeschiuss (§ 3 Abs. 2 BauGE) ‘am  02.06.2001 |
Plan + Begrindung (Stand :06.04.2001)
Offentliche Bekanntmachung ‘am 18.06.2001 ]
Planauslegung ' vom 28.06.01bis 20.06.01 |
Mannheim , den . .2001 Fachbereich Stadtebau

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

[] Der Bebauungsplan wurde nicht sus dem Flachennutzungsplen entwickelt.
Vermerk des Regierungsprasidiums :
Der Bebauungsplan wird gemaB § 10 BauGB genehmigt.
Karlsruhe, den

Der Wortlaut und die zeichnerische Derstellung dieser Satzung (Stend£7.££2001 )
wurde unter Beachtung der geselzlichen Vertehrensbestimmungen am
25248001 vom Gemeinderat beschlossen.

Ll ' T
m , de]i”é.fz‘féom Mannheim, den0092001 (/

L]

URGERMEISTER BURGERMEISTER (

Der Bebauungsp\an ist mit der offentlichen Bekanntmachung gemass § 10 BauGB am
=& ©52001 rechtsverbindich geworden.

=
Mannheim , deng7. 742001 FACHBERECH BAUYE LTUNGSAMT
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PLANZEICHENERKLARUNG

Festsetzungen geméB § © Abs. 10 3, 6 und 7 BauGB in
Verbindung mit der BauNVO und der Planzeichenverordnung

03

0

Aligemeines Wohngebiet
Grundfldchenzahl (8 © Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GeschoBflachenzahl (§ © Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16 BauNVQ)
offene Bauweise (§ © Abs. 1 Nr. 2 BeuGB, i. V. m. § 22 Abs. 2 BauNVO)
Satteldach

Firstrichtung

Baugrenze (S © Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8 23 Abs. 3 BauNVO)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

nur Einzelh8user zuldssig

nur Doppelhéuser zuldssig

StraBenbegrenzungslinie (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
StraBenverkehrsflachen (8 8 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fleache mit Pflanzgebot

Umgrenzung von Fléchen fur Stellplétze und Geragen

Stellplétze

Garagen

Béume zu pflenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 26 a BauGB)

Alte StraBen- bzw. Geléndehthe X  Neue StraBenhohe

101,64
Hohe der Gebionenweand
Grenze des réumlichen Geltungsbereiches (§ © Abs. 7 BauGB)

zu entfernende Gebaude

bestehende Gebé&ude
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Al

Zsichnerische Hinweise

vorhandene Grundstiicksgrenze

— === vorgeschlagene Grundsticksgrenze

Aufzuhebende Grundstlcksgrenze

Lérmschutzwand vorhanden

: Fahrbehn

SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG,
(9 Abs. 1 Nr. 1und 2 BauGB und S 4 BauNVO iV. mit
S 17 BauNVvO])

Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulgssig sind (§ 4 Abs. 2 BauNVO):
-Wohngebéaude

Das WA- Gebiet wird als Teilbereich des groBeren, raumiich
zusammenhangenden BPlanes Nr. 83/30 “Seckenheim Sud” It.
S 1 Abs4 Nr. 1 Satz 1 BAUNVO wie folgt gegliedert:

Nicht zulassig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO])

-die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
-Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiche und
sportliche Zwecks.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind (§ 1 Abs. 8 Ziff. 1
BauNVO) die nach § 4 Abs.3 Ziff.1 bis 5 BauNVO ausnshmsweise
zulassigen Nutzungen.

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUND-
STUCKSFLACHEN SOWIE STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

(S 9 Abs. 1, Nr. 2 BauGB)

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

-Balkone, Erker, Treppen usw. sind bis auf eine Tiefe von 1,50 m
und nicht mehr als die Halfte der Gebaudelange, hochstens jedoch
5,00 m auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN
(5 O Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mt § 16 Abs. 3 BauNVvO)

Die Traufhohe der Gebdude gemessen zwischen OK-FuBweg und
dem Schnittpunkt der AuBenwandflache mit Oberkante Dachhaut dart
folgende MaBe nicht unter- bzw. Uberschreiten: 3,60m bis 3,90m
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3.2 Die Sockelhohe fiir die Gebietsbezeichnung - gemessen
zwischen OK-Keller-Rohdecke und OK-FuBweg - darf 0,50 m nicht
Uberschreiten.

4. GARAGEN, STELLPLATZE, NEBENANLAGEN
(S 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

41  Fur Dacher von Garagen uad Nekengebduden sind flachgeneigte
Sattel- oder Pultdacher (16 - 22 ) sowie Flachdéacher zulassig.
Sie sind in Dachform und Neigung dem Nachbardach anzugleichen
und extensiv zu begrinen. (s. Ziffer 9.4)

42  Die Errichtung von Garagen, Carports, Stellplatzen und Neben-
anlagen i.S. von § 14 BauNVO ist nur innerhalb der dafur
vorgesehenen Flachen zulassig.

43  Soweit keine anderen Festsetzungen getroffen sind, muss der
Abstand zwischen StraBenbegrenzungslinie und Vorderkante Garage
bei vorgelagertem Stellplatz mind. 5,00 m betragen.

4.4 Arbeits-, Lager- und Abstellflachen durfen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen angelegt und betrieben werden.

5. GRUNORDERNISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB sowie § 9 Abs. 4 BauGB)

5.1 Begrunung allgemsin
511  Zu erhaltende Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

512 Die Baume, die entfallen kénnen, sind durch okologische Ersatz-,

bzw. AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der grinordnerischen
Festsetzungen auszugleichen.

513 Auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 58103 sind insgesamt 400 m? Flache,
wie im Plan dargestellt, als eine durchgehende, dichte Eingrinung
von ca. 8 m Tiefe mit standortheimischen Feldgeholzen gemal
Ziffer 53 und Ziffer 10.3 zu bepflanzen.

514 Die ErschlieBungswege sind als Pflasterwege anzulegen.

52  Begriinung der Grundstiicke

512 Die Vorgarten sind, soweit sie nicht als Garagenzufahrten bzw.
Zugénge zum Haus bendotigt werden, géartnerisch anzulegen und
dauernd zu unterhalten.

522 Auf den rlickwartigen, nicht Uberbauten Grundstiicksfiachen ist auf
je 100 m® Flache ein mittelkroniger Laubbaum I Ordnung geméb
Zifter 5.3 und Ziffer 10.3 zu pflanzen und dauernd zu unterhalten.

5.2.3 Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen
und dauernd zu unterhalten.

6.2.4 Die Stellplatze und Garagenzufahrtstlachen sind wahlweise mit wasser-
durchlassigen Pflasterbelagen, Pflasterbelagen mit Rasenfugen bzw.
mit Rasengittersteinen anzulegen.

525 Garagen sind an den Seiten- bzw. Riuckwanden mit Rank- und
Klimmonewachsen 711 heariinen
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528

527

5.3
5.3.1

531

7.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (bis max. 16_) einschlieBlich
der Garagen sind extensiv gem. Grunordnerische Hnweise

Zifter 10.4 zu begrinen und
dauerhaft zu unterhalten:

Standorte fur Mullsammelbehalter sind mit Sichtschutzhecken,
Hainbuchen oder Liguster einzugrinen.

Auswahlliste der zu verwendendsn Baume und Straucher

Baume Il. Ordnung

C rpinus betulus *Festigiata” Saulenhainbuche
Pyrus calleryane *Chanticleer’ Chinesische Wildbirne

Pyrus communis Wildbirne

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Ulmus carpinifolia Feldulme
Obstbaum Halb- und Hochstamm

Stréucher /Heister (Feldgehdize):
Acer campestre Feldahorn
Acer pletanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus evellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weissdorn
Euonymus eurcpaeus Pfaffenhitchen
Prunus avium SuBkirsche

Prunus cerasitera Kirschpflaume
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinose Schwarzdorn
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa spinosissima Dinenraose
Salix Caprea Katzchenweide
Salix purpurea Purpurweide
Sorbus torminalis Eisbeere
Ulmus carpinifolia Feldulme

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN

(S 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 3 BauGB)

Durch StraBenanhebung erforderliche BOschungen sind auf den

Grundstucken zu dulden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN / GESTAL TUNGSSATZUNG

(S 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO)

Dacher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1LB0)

Die Dachneigung wird auf 35

- 40 festgesetzt.

Dacheinschnitte (Loggien) sind bis max. 1/3 der Gebaudelange
zulgssig. Einzelldngen von Dacheinschnitten: max. 4,00 m, wobei der
Mindestabstand zu seitlichen Dachkanten 2,00 m betragen muss.

Dechaufbauten sind zuldssig, wobei ihre Lange max. 1/3 der
Gebaudelange betragen darf. Die Hohe der Vorderwand der Dach-
aufbauten wird auf max. 1,60 m begrenzt, gemessen vom Schnitt-
punkt mit der Dachhaut des Gebaudes.
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7.2

8.1

8.2
8.2.1

8.2.2

Der Dachuberstand der Dachaufbauten darf max. 0,20 m betragen.
Der Dachuberstand an der Traufe bzw. dem Giebel kann
bis max.1,00 m betragen. 020 m

Einfriedigung (§ 74Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen sind in Form von Hecken oder als offene senkrechte
Holz-Lattenkonstruktion bis zu 1,00 m Hohe zulgssig.

Jagerzaune sind zugelassen.

Auf durchgehende Streifenfundamente ist zu verzichten. Zwischen
Unterkante Zsun und OK-Erdreich ist ein Zwischenraum von > 15 cm
zu belassen, um die Durchlassigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten.

UMWELTSCHUTZ
(S 9 Abs. 1)

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

Bei der Verwendung von Brennstotfen in Feuerungsanlagen und
nach der 4. BimSchV genehm% ngsbedurftigen Verbrennungs-
motoranlagen gelten folgende Beschrankungen: Kohle, O, Holz und
Abfélle durfen nicht verwandt werden. Gas darf nur in Anlagen
verwandt werden, die den Anforderungen des Umweltzeichens
(RAL) gentigen.

Die Verwendung dieser Stoffe (ausgenommen Abfalle) in bereits
rechtmabig bestehenden Feuerungsanlage ist so lange zulassig, bis
die zentrale Feuerstatte neu errichtet oder geandert wird. Als
Anderung” gilt insbesondere der Einbau eines neuen Kessels oder
eines neuen Brenners.

Als Ausnahme kann die Verwendung von Heizol EL sowie anderer
Brennstofte zugelassen werden, wenn ein Brennwertkessel eingebaut
wird, der den Anforderungen des Umweltzeichens genugt und eine
mindestens 8bige SO2 ° Auswaschun m|t enschilefiender Neutra-
lisation des Kondensats gewahrleistet ist oder sonst durch die
Verbrennungstechnik sichergestellt ist, dass die o. a. Anforderungen
sinngemah erfillt sind.

Die Einhaltung dieser Anforderungen ist durch eine Baumusterpriifung
oder Einzelprufung durch eine anerkannte Messstele i. S. d.
BImSchG nachzuwsisen.

Die Verwendung von Holz in offenen Kaminen kann darlber hinaus
zugelassen werden, wenn die Raumheizung unabhangig davon
ertolgt und die Verwendung auch unter Wurdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.

Vom Verwendungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen,

die mit Dieseld| betrieben werden.

LARMSCHUTZ

(S 9 Abs. TNr. 24 BauGB)

Als Vorkehrung zum Schutz vor Lérmeinwirkungen durch die Rand-
erschiieBungsstraBe wurden im Bereich der an diese angrenzenden
Grundstiicke aktive LarmschutzmaBnahmen in Form einer Gabionen-
wand errichtet. Die auBenseitige Uberrankende Begrunung der die

Grundstlickseinfriedigung bildenden Larmschutzmauer ist zu dulden.

Im Plangebiet sind an den, den Hauptlarmquellen (Ortsrander-
schiieBungsstraBe, BAB A 666, BAB A 6) zugewandten Geb&ude-
seiten, bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten, aufgrund der
Immissionen aus \/erkehrslarm im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes (BmSchG), fur Wohnungen und sonstige Aufenthaltsraume,
baLE?ChB und / oder sonstige Vorkehrungen zur L&rmminderung zu
treffen
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8.2.3

8.2.4

9.2.

9.3.

9.4.

9.6

Q7.

10.

10.2

Nach DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nach-
weise’, Ausgabe November 1989, Nr. 5, Tabellen 8 und 9 sind zum

Schutz von Aufenthaltsrédumen gegen AuBenlarm die Anforderungen
an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen einzuhalten

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschalldeammung der AuBenbau-
teile gemab DIN 4109 ist gewéhrleistet, dass die nach VDI 2719
Schalldémmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”
Tabelle 8, genannten Anhaltswerte flr anzustrebende Innenpegel
(guitig nur fur von auBen in Aufenthaltsraume eindringenden Schall)
nicht Uberschritten werden.

SCHRIFTLICHE HINWEISE

Die Aufteilung der StraBenprofile ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes.

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

Das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg, Archéologische Denkmal-
pflege, ist vor Beginn aller in den Boden eingreifenden BaumaB-
nahmen 15 Werktage zuvor zu unterrichten (8 6 und 8.1.1 DSchG).
Notwendige Ausgrabungen zur Rettung arché&ologischer Funde

und Befunde sind hinzunehmen. Ein entsprechender Passus sollte als
Auflage in allen Baugenehmigungen enthalten sein.

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

dichtungen zu vermeiden, um die naturliche Bodenstruktur vor er-
heblichen und nachhaltigen Veranderungen zu schitzen.

Bei allen BaumaBnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und
Unterboden getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwen-
dung zuzufihren und bis dahin getrennt zu lagern. Als Lager sind
Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1
BodSchG gewahrleisten (Schiitthche max. 2 m, Schutz vor
Vernéssung etc.)

Mit Einhaltung der Erforderlichen Luftschalldammung der AuBenbauteile
gem. DIN 4109 ist gewahrleistet, dass die nach VDI 2719, Tabelle 8,
anzustrebenden Anhaltswerte fur Innenschallpegel fur von auBen in
Aufenthaltsraume eindringenden Schall nicht Uberschritten werden.

GRUNORDNERISCHE HINWEISE

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

Es sind standortheimische Hochstammlaubb&ume Il. Ordnung mit einem
Stammumfang fur Baumschulpflanzen, Ausgabe 1995 in eine Vege-
tationsschicht nach DIN 18915 oder in einer Pflanzgrube gem. DIN
18916 zu pflanzen.
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10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

Es sind standortheimsche Feldgehdlze in den Qualitaten 3 x ver-
pflanzt, mit Ballen Strauch 125 ° 160 cm, bzw. 3 x verpflanzt,

mit Ballen Heister 125 ° 150 c¢m nach den FLL-Gutebestimmungen fil
Baumschulpflanzen, Ausgabe 1995 in eine Vegetationsschicht nach
DIN 18915 zu pflanzen.

Die Extensive “Dachbegrinung” ist mit einer Erdsubstratschicht vor
mind. 8 cm Dicke mit Regenwasseranstau in der Drainschicht ohne
zusatzliche Bewasserung herzustellen.

Bei dem Ausheben von Baugruben oder anderen erdgebundenen
Arbeiten ist auf Bodenverunreinigungen im Untergrund zu achten.
Besteht der Verdacht von Altlasten, ist der FB fur Baurecht und
Umweltschutz zu verstandigen.

Bei allen BaumaBnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und
Unterboden getrennt auszubauen, vorrangig einer Wiederverwen-
dung zuzufihren und bis dahin getrennt zu lagern. Als Lager sind
Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionsn nach § 1
Bodenschutzgesetz gewahrleisten (Schutthohe max. 1,00 m, Schutz
vor Vernassung, Verdichtung etc.)

Vorhandene Energie-, Wasserver- und Entsorgungsleitungen sind
bei der Uberpflanzung zu schiitzen.




