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Planfassung fiir die Ausfertigung (Ausfertigungsexemplar)

Dieser Plan ist Bestandteil der Beschlussvorlage V159/ 2016
im AUT am 31.05.2016 und im GR am 14.06.2016 /2&.07 2o 76

VERFAHRENSVERMERKE (Verfahren nach § 13a BauGB)

Aufstellungsbeschluss (§ 12 Abs. 2 Hauptsatzung) 08.04.2014|
Offentliche Bekanntmachung des

Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1 BauGB) 20.1 1.2014|
Frihzeitige Beteiligung der

Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) 24.11.2014 bis 05.01 .2015|

Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB) 24.11.2014 bis 05.01 .2015|
Auslegungsbeschluss (§ 12 Abs. 2 Hauptsatzung) 01 .12.2015[
Offentliche Bekanntmachung des

Auslegungsbeschlusses (§ 3 Abs. 2 BauGB) 10.12.2015|
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) 21.12.2015 bis 29.01.201GI
Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 2 BauGB) 21.12.2015 bis 29.01.2016J
erneute
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB) 08.04.2016 bis 09.05.2016|
Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB) 26.022076 4062016
Mannheim , i ;7/
FACHBEREICH STADTPLANUNG L/!v/ adhe }\i
Der Wortlaut und die zeichnerische Darstellung dieser Satzung(en) Stand ___ 11.03.2016
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Mannheim, 20. 1. w1 Mannheim, 28,77, Fo7¢
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Der Bebauungsplan ist m|t der 6ffentlichen Bekanntmachung gemaB §10 BauGB
am /’Z 07, Lo 7 inKratt getreten.

Mannheim, %
FACHBEREICH ?JVERWALTUNG

BEBAUUNGSPLAN 71.49

Satzung gem. § 10 BauGB i.V.m.§ 4 GemO

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Satzung (gem.§ 74 LBO Baden Wiirttemberg i.V. m. § 4 GemO)
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MASSSTAB 1:500 MANNHEIM

(siehe Mal¥kette)
60.14.0 - 71.49 61.26.1-71.49/JD
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Lage im Stadtgebiet

Kéfertal

Die Ubereinstimmung der bestehenden Flurstlicke und Gebaude innerhalb de
Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit dem Liegenschaftskataster, Stan

vom 10.03.2016, wird bestéatigt.

Fachbereich Geoinformation und Vermessung

Zu diesem Plan ist ein stadtebaulicher Vertrag erarbeitet.
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ERLAUTERUNG DER PLANZEICHNUNG

gemaR Planzeichenverordnung (PlanzV)

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

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

WA

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

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

0,

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR (§§ 16 und 20 BauNVO)
Zahl der Vollgeschosse, zwingend (§§ 16 und 20 BauNVO)

Maximal zulassige Grundflache, Zahl als Beispiel
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

Nur Einzelhauser zulassig (§ 22 BauNVO)

Nur Doppelhauser zulassig (§ 22 BauNVO)
Nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig (§ 22 BauNVO)

Abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)
(siehe bauplanungsrechtliche Fetsetzung B 5.1)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Baulinie (§ 23 BauNVO)

Zone ohne Geschoss Uber 2. Vollgeschoss
(siehe bauplanungsrechtliche Festsetzung B 5.2)

Zone fur Wintergarten
(siehe bauplanungsrechtliche Festsetzung B 5.2)

Stellung der baulichen Anlagen und Firstrichtung
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Vom Bauordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a

srecht abweichendes MaR der Tiefe der Abstandsflachen
BauGB)

AF=375m Vom Bauordungsrecht abweichendes

MaR der Tiefe der Abstandsflachen, Angabe in Meter
(siehe bauplanungsrechtliche Festsetzung B 6.)

Flichen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Carports und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

N
St
1 St
GSt
CP
GCP

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen,
Stellplatze, Carports und Gemeinschaftsanlagen

Zweckbestimmung:
Nebenanlage

Stellplatze

1 Stellplatz pro Wohnung
Gemeinschaftsstellplatze
Carport

Gemeinschaftscarport

Gemeinschaftliche
private ErschlieBungsflache

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGE)

StraRenverkehrsflachen

17 Aufteilung der VerkehrsflEchen und

Lage der offentlichen Parkplatze (P)

als unverbindlicher Hinweis

F+R

Verkehrsgriin als Bestandteil
der StraRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonde-er Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

Fu- und Radweg
(siehe bauplanungsrechtliche Festsetzung B 9)
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7. Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

©

Flachen fur Versorgungsanlagen

Elektrizitat
(Transformatorenstation)

8. Hauptversorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

G

Gasleitung, unterirdisch
(Lage kann von Darstellung abweichen)

9. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grunflache
Zweckbestimmung: Parkenlage

Offentliche Grunflache
Zweckbestimmung: Spielplatz

Private Griinflache

10. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

©

Totholzpyramide fur den Kérnerbock
(siehe bauplanungsrechtliche Festsetzung B 11.2.1)

1. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

gri/fr/ir

gr2/fr/ir1

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit.

Fahrrecht zugunsten der angrenzenden Grundstiicke.
Unterirdisches Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager, Telekommunikationsunternehmen
sowie der angrenzenden Grundstiicke.

(siehe bauplanungsrechtl che Festsetzung B 12.)

Gehrecht zugunsten der angrenzenden Grundstucke.
Fahrrecht zugunsten der angrenzenden Grundstiicke.
Unterirdisches Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager, Telekommunikationsunternehmen
sowie der angrenzenden Grundstticke.

(siehe bauplanungsrechtl che Festsetzung B 12.)

Unterirdisches Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager und Telekommunikationsunternehmen.
(siehe bauplanungsrechtliche Festsetzung B 12.)
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12. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwitkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

’VVVVV

A

>AAAAA<

Bereich mit Geruchseinwirkung
(siehe bauplanungsrechtliche Festsetzung B 3.)

13. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern

Pf1 Anpflanzen von Gehoélzen aus Strauchern und Heistern
(siehe bauplanungsrechtliche Festsetzung B 13.3)

Pf2 Anpflanzen von Schnitthecken
(siehe bauplanungsrechtliche Festsetzung B 13.4)

Pf3 Anlegen von Rasenflachen als Vorgartenzone
(siehe bauplanungsrechtliche Festsetzung B 13.5)

& Anpflanzen von Bdumen
14. Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Erhaltung von Baumen

Erhaltung von B&dumen mit Vorschadigung
bzw. in der Nadhe zu BaumaRnahmen
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15.

16.

Sonstige Planzeichen

I

FG

Hinweise

(97.95)

97.25

Umgrenzung der furr bauliche Nutzungen
vorgesehenen Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Ortliche Bauvorschrift zur Fassadengestaltung
(siehe ortliche Bauvorschriften C § 5.4, § 5.5, § 5.8)

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

FuB- und Radweg als Bestandteil der 6ffentlichen
Griinflache, Wegefiihrung unverbindlich

Private ErschlieBungsflachen als
Teil der Grundstiicksflache

MaRkette, Angabe in Meter
Kanaldeckel mit Héhe Bestand (m . NN)

Hohe Bestand (m G. NN)

Hoéhe Planung (m 0. NN)
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) - § 9 Abs. 1 BauGB

1. GLIEDERUNG DER ALLGEMEINEN WOHNGEBIETE, NUTZUNGSTABELLE
Teil- Gebdude- Wandhdhe | Grundflachen- | Zahl der Bauweise Dachform | Dach-nei-
be- héhe zahl (GRZ) und | Vollge- gung
reich vgl. B4.1.2 | i Groge der | schosse vgl. B 5.1 vgl.C§3
vgl. B 4.1.1 zulissi vgl.C§3
gen 1.B4.3
Grundflichen | V9" B4
der baulichen
Anlagen (GR)
vgl. B 4.2
| zwingend zwingend | : D | WD o
WAl 7,7m 6,2m GR 110 m* 2wingend I Doppelhaus | Walmdach o8
WA2 zwingend zwingend ; s. Planein- s. Planein- | E WD 250
7,8 m 6,3 m | schrieb schrieb Einzelhaus | Walmdach
WA3 max.9,9m | max.7,5m : GRZ 0,3 zwingend Il s'silﬁ.?:ti,n' FlaciDdach max. 5°
max. | A s. Planein- SD o o
WA4 10.5 m max. 6,3 m GRZ 0,35 zwingend I schrieb Satteldach 33°-38
| ) s. Planein- FD o
WA5 max. 9,9m | max.7,5m GRZ 0,4 zwingend Il schrieb Flachdach max. 5
WA6 | max.99m | max. 7,5m GRZ 0,4 zwingend Il | ¥ Flanatn- Ao max. 5°
T Y ’ schrieb Flachdach ’
WA7 | max99m | max75m |  GRZO3 zwingend || | & Planein- o max. 5°
| n o ’ schrieb Flachdach ’
Teil B = Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)
Teil C = Ortliche Bauvorschriften (LBO)
2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)
2.1.1 Zulassige Nutzungen (§ 4 Abs. 2 BauNVO)
Zulassig sind in den als WA1, WA2, WA3, WA4, WAS5, WAS und WAT festgesetzten
Gebieten:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
2.1.2  Ausschluss ausnahmsweise zuladssiger Nutzungen (§ 4 Abs. 3i.V.m. § 1 Abs. 6

Nr._ 1 BauNVO)

Nicht zulgssig sind in den als WA1, WA2, WA3, WA4, WA5, WAB und WA?7 festge-
setzten Gebieten:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.
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41

411

41.3

ZULASSIGKEIT VON FESTGESETZTEN BAULICHEN NUTZUNGEN (§ 9 Abs. 2
Nr. 2 BauGB)

Innerhalb der im Gebiet WAB als Bereich mit Geruchseinwirkung gekennzeichneten
Flache ist die Errichtung der baulichen Anlagen und die Aufnahme der Nutzungen
erst zulassig, wenn fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass fur die Wohnge-
baude und den Bereich im Abstand von 5 m um diese Wohngebaude (schitzens-
werter AufRenbereich, insbesondere Terrassen) die Geruchsimmissionswerte der
Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) fur Wohn- bzw. Mischgebiete eingehalten wer-
den.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff.
RauNVOQO)

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 3i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die Héhe baulicher Anlagen wird in der Nutzungstabelle anhand der Gebaudehthe
(GH) und der Wandhoéhe (WH) festgesetzt.

In den Gebieten WA1 und WA2 sind die sich aus dem Bestand ergebenen Abwei-
chungen gegenuber den zwingend festgesetzten H6hen ausnahmsweise zuléssig.

Gebédudehoéhe

Als Gebaudehoéhe (GH) gilt das Mal vom unteren Bezugspunkt (siehe B 4.1.3) bis
zum hoéchsten Punkt des Gebaudes (Oberkante der Attika, First).

Technische Aufbauten (z.B. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie) sind bis zu
einer Héhe von 1,0 m Uber dem héchsten Punkt des errichteten Gebaudes zulassig;

sie mussen gegeniber den AuRenwéanden (Fassaden) des darunter befindlichen Ge-
schosses um 1,5 m zurlickgesetzt sein.

Bei Doppelhausern und innerhalb von Hausgruppen sind profilgleiche Gebaudehéhen
einzuhalten.

Wandhdhe

In den Gebieten WA1, WA2 und WA4 gilt als maximal zulassige Wandhohe das MaR
vom unteren Bezugspunkt (siehe B 4.1.3) bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Au-
Renwand mit der Oberkante der Dachhaut.

In den Gebieten WA3, WAS5, WAB und WA7 gilt als maximal zulassige Wandhdhe das
MaR vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante der Bristung tUber dem letzten
Vollgeschoss des Gebaudes.

Bei Doppelhdusern und innerhalb von Hausgruppen sind profilgleiche Wandh&éhen
einzuhalten.

Unterer Bezugspunkt

Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Gebaudehéhe und der Wandhéhe ist die
Oberkante der Kellerdecke (RohfuBboden des Erdgeschosses). Die Oberkante der
Kellerdecke darf max. 0,4 m Uber der Hohenlage (Endausbau), der das Baugrund-
stiick erschlieRenden Stralenverkehrsflache bzw. gemeinschaftlichen privaten Er-
schlieBungsflache liegen. Die Messung erfolgt an der Stelle der AuRenkante der er-
schlieRenden Stralenverkehrs- bzw. ErschlieRungsflache, die den geringsten Ab-
stand zur Mitte der jeweiligen Uberbaubaren Grundstlcksflache hat.

10
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4.2

4.3

5.1

Grundflachenzahl und GréRe der zuldssigen Grundflachen der baulichen Anlagen (§
16 Abs. 2 und 3i.V.m. § 19 und § 21a Abs. 2 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) und die GréRe der zuldssigen Grundflachen der bauli-
chen Anlagen (GR) werden in der Nutzungstabelle als Héchstgrenze festgesetzt.

In den Gebieten WA1 und WA?2 ist eine Uberschreitung der GréRe der zulassigen
Grundflache zur Aufbringung einer Warmedammung zuléssig.

Im Gebiet WA1 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO) um bis zu 70 m? Uberschritten werden.

Im Gebiet WA2 darf die zuldssige Grundflaiche durch die Grundflachen der in
§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten
und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO) um bis zu 130 m? Uberschritten werden.

In den Gebieten WA3 und WAS5 darf auf Grundlage von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,7 Uberschritten werden.

Fur Baugrundstticke, die durch eine gemeinschaftliche private ErschlieRungsflache
(GpE, siehe B 7.3) erschlossen werden, wird festgesetzt: Bei der Ermittlung der zu-
lassigen Grundflache ist auf Grundlage von § 21a Abs. 2 BauNVO die Fléche dieser
Gemeinschaftsanlage anteilig zu der Flache des einzelnen Baugrundstiicks hinzuzu-
rechnen. Der Anteil ergibt sich aus der Flache der Gemeinschaftsanlage dividiert
durch die Anzahl der Baugrundstiicke, die durch die Gemeinschaftsanlage erschlos-
sen werden.

Fur Baugrundstlicke, denen ein Teil einer Flache fur Gemeinschaftsstellplatze bzw.
fur Gemeinschaftscarports (GSt bzw. GCP, siehe B 7.1) zugeordnet ist, wird festge-
setzt: Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundfléche ist auf Grundlage von § 21a Abs.
2 BauNVO diese Teilflache zu der Flache des einzelnen Baugrundstiicks hinzuzu-
rechnen.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 und 3i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

In den Gebieten WA1, WA3, WA4, WA5, WA6 und WAY ist die Zahl der Vollge-
schosse mit zwingend 2 Vollgeschossen festgesetzt.

Im Gebiet WA2 ist die Zahl der zulassigen Vollgeschosse durch Planeinschrieb fest-
gesetzt.

BAUWEISE, DIE UBERBAUBAREN UND NICHT UBERBAUBAREN GRUND-
STUCKSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Die Bauweise wird in der Nutzungstabelle bzw. durch Einschriebe in der Planzeich-
nung wie folgt festgesetzt:

o offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
In der abweichenden Bauweise sind die Gebaude nur in offener Bauweise
geman § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig; die Gebaudelénge darf 31 m nicht Gber-
schreiten.

E nur Einzelhduser (§ 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)
D nur Doppelhduser (§ 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)
ED nur Einzel- und Doppelhduser (§ 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)
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5.2

7.1

Uberbaubare Grundstiicksfldchen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflaiche wird in der Planzeichnung durch Baugrenzen
und Baulinien festgelegt.

In den Gebieten WA1 und WA2 ist geméaR § 23 Abs. 3 BauNVO eine Uberschreitung
der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone bis zu einer Tiefe von 1,50 m in den
rickwartigen Bereichen der Gebaude zuldssig.

Innerhalb der mit ,0S“ gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
keine Geschosse oberhalb des zweiten Vollgeschosses (z.B. Staffelgeschosse) zu-
lassig; Dachterrassen sind zulassig.

Im gesamten Plangebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch
Terrassen bis zu einer Tiefe von 4,0 m zuldssig.

Innerhalb der mit ,W* gekennzeichneten Giberbaubaren Grundstucksflachen sind aus-
schlieRlich Wintergarten sowie Terrassen zuldssig. AuBerhalb der als Uberbaubar
festgesetzten Grundstiicksflachen oder auerhalb der mit ,W* gekennzeichneten Fl&-
chen sind Wintergarten nicht zulassig.

In den Gebieten WA1 und WA2 ist eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen
und Baulinien durch Warmedammung zulassig.

VOM BAUORDNUNGSRECHT ABWEICHENDE MARE DER TIEFE DER
ABSTANDSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

An den in der Planzeichnung mit AF gekennzeichneten Baugrenzen wird das MaR
der Tiefe der Abstandsflaiche abweichend von § 5 Abs. 7 LBO gemafR dem jeweils
eingeschriebenen Mal festgesetzt.

FI:ACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND CARPORTS, FLACHEN
FUR GEMEINSCHAFTSANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Stellplatze und Carports

Die Errichtung von Stellplatzen ist nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen sowie in den mit ,St*, ,GSt", CP oder mit ,GCP“ gekennzeichneten Flachen zu-
lassig. In den mit ,1St* gekennzeichneten Flachen ist jeweils 1 Stellplatz je Wohnung
zulassig. Innerhalb der mit ,Pf3“ gekennzeichneten Vorgartenzonen sind Stellplatze
auf den durch Planzeichnung festgesetzten Flachen zuldssig.

Im Gebiet WA1 sind Carports (Definition Carport: Uberdachter Stellplatz fur PKW) nur
innerhalb der mit ,CP* festgesetzten Flachen zuléssig, wobei alle Seitenwande ge-
schlossen sein durfen (siehe auch 6rtliche Bauvorschriften C § 6).

In den Gebieten WA3, WA4, WA5, WA6 und WAY sind Carports innerhalb der mit
,CP“ oder mit ,GCP*“ festgesetzten Flachen zulédssig. Innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache sind Carports zuldssig, wenn diese mit der Langsseite an der seit-
lichen AuRenwand des Wohngebaudes orthogonal zur erschlieRenden StralRenver-
kehrsflache oder gemeinschaftlichen privaten ErschlieRungsflache angeordnet sind.
In den Gebieten WA3, WA4, WA5, WA6 und WA7 mussen die Zufahrtsseiten der
Carports offen sein (siehe auch értliche Bauvorschriften C § 6).

Bei benachbarten Carports sind profilgleiche Héhen einzuhalten.
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7.2

7.3

7.4

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
Gebiet WA1

Nebenanlagen sind in Form von Geb&uden oder aufgehenden Bauteilen (z.B. Uber-
dachte oder nicht Uberdachte Einhausungen fur Mullbehalter, Uberdachte Fahrrad-
stellplatze, Gartenhutten) nur innerhalb der in der Planzeichnung mit ,CP* und ,N*
gekennzeichneten Flachen zulassig (siehe 6rtliche Bauvorschriften C § 6). In den
mit ,Pf3“ gekennzeichneten Bereichen sind Nebenanlagen nur als Zufahrten und
Zuwege zulassig.

Gebiet WA2

In den mit ,Pf3“ gekennzeichneten Bereichen sind Nebenanlagen nur als Zufahrten
und Zuwege zuléssig. Nebenanlagen in Form von Geb&uden oder aufgehenden
Bauteilen (z.B. Uberdachte oder nicht Uberdachte Einhausungen fur Mullbehalter,
Uberdachte Fahrradstellplatzen, Gartenhutten) sind hier nicht zulassig.

Auf den Ubrigen nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen sind Nebenanlagen in
Form von Gebauden oder aufgehenden Bauteilen nur bis zu einer Héhe von 2,5 m,
bis zu einer Grundflache von insgesamt maximal 6 m? pro Wohnung und mit einem
Mindestabstand von 2,0 m zu 6ffentlichen Grunflachen und StraRenverkehrsflachen
zuldssig.

Gebiete WA3, WA4, WA5, WAG und WA7

Nebenanlagen in Form von Geb&uden oder aufgehenden Bauteilen sind zwischen
der Baugrenze und der erschlieBenden &ffentlichen Verkehrsflache oder gemein-
schaftlichen ErschlieBungsflache bzw. in den Zufahrts- und Zugangsbereichen nur
in Form von Giberdachten oder nicht tiberdachten Einhausungen fur Mallbehélter und
Uberdachten Fahrradstellplatzen bis zu einer maximalen Héhe von 2,5 m und bis zu
einer Grundflache von insgesamt maximal 6 m? pro Wohnung zul&ssig.

Auf den Gbrigen nichi Uberbaubaren Grundstlcksiidcihien sind weilere Nevenariia-
gen in Form von Gebauden oder aufgehenden Bauteilen (z.B. Gartenhitten) nur bis
zu einer Héhe von 2,5 m, bis zu einer Grundflache von insgesamt maximal 6 m? pro
Wohnung und mit einem Mindestabstand von 2,0 m zu &ffentlichen Grunflachen und
StraRenverkehrsflachen zuldssig.

Die mit ,CP* oder mit ,GCP* gekennzeichneten Flachen dirfen zusatzlich fur Ne-
benanlagen genutzt werden (siehe auch B 7.1 und 6rtliche Bauvorschrift § 6).

Private Grlnflachen

In den privaten Grinflachen sind Nebenanlagen in Form von Geb&uden (z.B. Gar-
tenhutten) bis zu einer Héhe von maximal 2,5 m, bis zu einer Grundfl&che von ins-
gesamt maximal 6 m? pro Grundstick und mit einem Mindestabstand von 2,0 m zu
6ffentlichen Grinflachen und StralRenverkehrsflachen zuléassig.

Gemeinschaftliche private ErschlieBungsfléchen

Die als gemeinschaftliche private ErschlieBungsflachen ,GpE* festgesetzten Gemein-
schaftsanlagen dienen der ErschlieBung der einzelnen Baugrundstiicke.

Zuordnung der Gemeinschaftsanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

Die als gemeinschaftliche private ErschlieBungsflachen ,GpE* festgesetzten Gemein-
schaftsanlagen sind den Baugrundstlicken zugeordnet, die ausschlieflich durch
diese Flachen erschlossen werden.

Die an die gemeinschaftlichen privaten ErschlieBungsflachen ,GpE" angrenzenden
Gemeinschaftsstellplatze ,GSt* bzw. Gemeinschaftscarports ,GCP* sind den Bau-
grundstiicken zugeordnet, die ausschlieflich durch diese gemeinschaftlichen priva-
ten ErschlieBungsflachen ,GpE" erschlossen werden.

Die in der Wasserwerkstrale festgesetzten Gemeinschaftsstellplatze ,GSt* sind den
Baugrundstiicken im Gebiet WA4 zugeordnet.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Bei Einzelhdusern sind nicht mehr als zwei Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.
Bei Doppelhdusern und in Hausgruppen ist eine Wohnung je Wohngebaude zuléssig.
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10.

10.1

10.2

11.

11.21

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Von der in der Planzeichnung festgesetzten Lage und Breite der Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg“ kann innerhalb der &ffentlichen
Grunflache abgewichen werden.

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Grinflachen

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen sind FuBwege und Aufenthaltsbereiche nur in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen (siehe B 11.1).

Flachen fur die Ableitung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser aus den 6ffent-
lichen Verkehrsflachen sind zulassig. Diese sind naturnah zu gestalten. Die Ableitung
und Ruckhaltung von Niederschlagswasser ist innerhalb der Flachen zur Entwicklung
von Sandmagerrasen (siehe B 11.3) nicht zulassig.

Zweckbestimmung .Parkanlage*

Die mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen
sind als Grunflachen herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb dieser Flachen
sind FuB- und Radwege sowie Aufenthaltsbereiche insbesondere fur das Kinderspie-
len allgemein zulassig.

Zweckbestimmung ,Spielplatz®

Auf den mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz‘ festgesetzten éffentlichen Grinfla-
chen sind Spielangebote zulassig, die
1. auf der nérdlichen Flache zur Versorgung von Schulkindern und Jugendlichen
im Wohnbereich wie Geratespielplatz, Sandflachen, Flachen fur Bodenspiele
und Tischtennis sowie
2. auf der stidlichen Flache zur Versorgung von Schulkindern mit integriertem Kind-
Eltern-Bereich wie Geratespielplatz, Sandflachen, Flachen fir Bodenspiele und
integrierte Spielangebote fur Kleinkinder dienen.

Private Grinflachen

Die als private Grunflache festgesetzten Flachen sind als Grinflachen herzustellen
und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der privaten Grinflachen sind FuRwege und Aufenthaltsbereiche nur in was-
serdurchlassiger Bauweise herzustellen (siche B 11.1).

MARBNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen auf den Baugrundstiicken sowie FuB-
wege und Aufenthaltsbereiche auf den &ffentlichen und privaten Grinflachen sind in
wasserdurchlassiger (d.h. Versickerungsleistung mind. 270 l/(s x ha)) Bauweise
herzustellen. Eine entsprechende Durchlassigkeit des Schichtaufbaus ist sicherzu-
stellen. Auf die Verwendung wasserdurchlassiger Belage kann verzichtet werden,
wenn die Flachen mit seitlicher Entwasserung in die angrenzenden unversiegelten
Flachen hergestellt werden, oder wenn eine anderweitige Versickerung des anfallen-
den Niederschlagswassers sichergestellt ist.

ArtenschutzmaRnahmen

Totholzpyramiden fur den Kérnerbock

Aus den Stammen der im Plangebiet zu fallenden Baume, die Besiedlungsspuren des
Kérnerbocks aufweisen, sind innerhalb der mit ,K* gekennzeichneten &ffentlichen
Grinflachen Totholzpyramiden als Lebensstatten fur den Kérnerbock herzustellen.
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11.2.2

11.2.3

12.

13.

13.1

Quartiere fur Fledermause

Innerhalb der éffentlichen Grinflachen sind 5 Fledermauskasten (3 Flachkasten,
2 Rundké&sten) fachgerecht an B&umen in mindestens 4 m bis 5 m Hoéhe aufzuhan-
gen und dauerhaft zu erhalten. Die Fledermauskasten sind in einem Abstand von
5 m bis 10 m als Gruppe aufzuhéngen.

Nisthilfen fur Vogel

An bestehenden Baumen auf den 6ffentlichen Grinflachen ist in Hohen zwischen 3 m
bis 5 m folgende Anzahl von artgerechten Nisthilfen fur Végel mit Katzen- und Mar-
derschutz zu installieren:

- 5 Sperlingsnisthilfen
- 7 Starennistkasten
- 10 Nistkasten fur Halbhohlenbriter

Die Nisthilfen sind mit éstlicher oder stidéstlicher Ausrichtung fachgerecht anzubrin-
gen und dauerhaft zu erhalten.

Entwicklung von Sandmagerrasen

In den éffentlichen Grunflachen sind insgesamt 250 m? Flache als Sandmagerrasen
zu entwickeln. Die Teilflachen mussen eine MindestgroRe von 50 m? aufweisen.

Humose oder bindige Oberbdden sind innerhalb dieser Flachen zu entfernen. Es ist
geeignetes, méglichst standortnah gewonnenes sandiges, weitgehend schiufffreies
Bodenmaterial als Oberboden aufzubringen. Die Flachen sind zur Begriinung der Ei-
genentwicklung zu Uberlassen.

Die Ableitung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser ist auf den Flachen zur Ent-
wicklung von Sandmagerrasen nicht zulassig.

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDEN FLACHEN (§ 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit ,gr1“ festgesetzten Flachen sind mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die in der Planzeichnung mit ,gr2" festgesetzten Flachen sind mit einem Gehrecht
zugunsten der angrenzenden Grundsticke zu belasten.

Die in der Planzeichnung mit ,fr* festgesetzten Flachen sind mit einem Fahrrecht zu-
gunsten der angrenzenden Grundstiicke zu belasten.

Die in der Planzeichnung mit ,Ir1" festgesetzten Flachen sind mit einem unterirdi-
schen Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger, Telekommunikati-
onsunternehmen sowie der angrenzenden Grundstiicke zu belasten.

Die in der Planzeichnung mit ,Ir2* festgesetzten Flachen sind mit einem unterirdi-
schen Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager und Telekommuni-
kationsunternehmen zu belasten.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE
ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Anpflanzen von Baumen auf éffentlichen Griinflachen

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten auf den o6ffentlichen
Grunflachen ist je ein standortgerechter Laubbaum 1. Ordnung gemaf der Artenaus-
wahlliste B1 (Baume auf 6ffentlichen Grunflachen, siehe B 13.9.1) mit einem Stamm-
umfang von mindestens 20-25 cm, 3-4 x verpflanzt, mit Ballen in eine Vegetations-
schicht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Von den festgesetzten Standorten kann um bis zu 2m abgewichen werden.
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13.2

-
w
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13.4

13.5

13.6

Anpflanzen von Bdumen auf den Baugrundstiicken

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten auf den Baugrundsti-
cken ist je ein standortgerechter hochstdmmiger Laubbaum 2. Ordnung geman der
Artenauswahlliste B2 (Baume auf Baugrundstlicken, siehe B 13.9.2) mit einem
Stammumfang von mindestens 18-20 cm, 3-4 x verpflanzt, mit Ballen in eine Vegeta-
tionsschicht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Im Gebiet WA6 kann von den
festgesetzten Standorten entlang der StraRenverkehrsflache um bis zu 5 m parallel
zur Stral3e abgewichen werden.

Je Baugrundsttick ist mindestens ein standortgerechter hochstammiger Laubbaum
2. Ordnung gemaR der Artenauswahlliste B2 (Baume auf Baugrundstiicken, siehe
B 13.9.2) mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm, 3-4 x verpflanzt, mit
Ballen in eine Vegetationsschicht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Vorhan-
dene Baume oder in der Planzeichnung zum Anpflanzen bzw. zur Erhaltung festge-
setzte Baume kénnen hierbei angerechnet werden.

o £l e -
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Auf den in der Planzeichnung mit "Pf1" gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen
von Gehélzen aus Strauchern und Heistern sind aufgelockerte, gemischte Gehélz-
pflanzungen aus Strauchern und Heistern mit einer Breite von mindestens 3 m anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten. Hierzu sind Arten gemaf der Artenauswahlliste
G (Straucher und Heister fur Gehdlzpflanzung, siehe B 13.9.3) in der Qualitat Strau-
cher 2 x verpflanzt, 125-150 cm mit Ballen bzw. Heister 2 x verpflanzt 200-250 cm mit
Ballen in zwei Reihen mit einem Reihenabstand von 1,5 m und einem Pflanzabstand
in der Reihe von 1 m in eine Vegetationsschicht zu pflanzen. Es sind maximal 20%
der Pflanzen als Heister zu pflanzen.

Anpflanzen von Schnitthecken ,Pf2"

Auf den in der Planzeichnung mit "Pf2" gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen
von Schnitthecken sind durchgehende Schnitthecken mit einer Breite von mindestens
1 m anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Hierzu sind Arten geman der Artenaus-
wahlliste S (Straucher fur Schnitthecken, siehe B 13.9.4) in der Qualitat verpflanzte
Straucher mit Ballen, 100-125 cm mit einem Abstand von 1 m in eine Vegetations-
schicht zu pflanzen.

Anlegen von Rasenflachen als Vorgartenzone ,Pf3*

Die in der Planzeichnung mit "Pf3" gekennzeichneten Flachen zum Anlegen von Ra-
senflachen als Vorgartenzonen sind als Rasenflachen anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Zulassig ist das Anpflanzen von hochstdmmigen Laubbdumen gemaf Artenauswahl-
liste B2 (Baume auf Baugrundstticken, siehe B 13.9.2). Dartber hinaus ist die Pflan-
zung von Baumen und Strauchern nicht zulassig. Nicht begriinte Flachen sind nur in
Form von Zufahrten und Zuwegen zulassig sowie in Form von Stellplatzen, sofern in
der Planzeichnung hierfur entsprechende Flachen festgesetzt sind. Der Anteil der
nicht begriinten Flachen darf je Baugrundstiick 40% der gesamten mit "Pf3" gekenn-
zeichneten Flache nicht tberschreiten.

Begrinung der Baugrundstiicke

Die unbebauten Grundstticksflachen, die nicht als Zufahrt, Weg, Stellplatz oder Ter-
rasse dienen, sind zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten.

Bei der Anlage von Schnitthecken zur Einfriedung der Baugrundstticke sind Straucher
geman Artenauswabhlliste S (Straucher fur Schnitthecken, siehe B 13.9.4) in der Qua-
litat verpflanzte Straucher bzw. Heister mit Ballen, 100-125 cm mit einem Abstand
von 1 m in eine Vegetationsschicht zu pflanzen (siehe auch ¢rtliche Bauvorschriften

C§9(2).
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13.7 Dachbegriinung
Die Dachflachen der Hauptgebaude in den Gebieten WA3 und WAS5 sind mit Aus-
nahme von Dachterrassen extensiv mit einer belebten Substratschicht von mind. 10
cm Dicke mit Regenwasseranstau in der Drainschicht und ohne zusatzliche Bewas-
serung zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Dachflachen sind auch zu be-
griinen, wenn auf den D&chern Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie errichtet
werden.

13.8 Erhaltung von Bdumen
Die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu un-
terhalten. Aufschittungen und Abgrabungen im Kronenbereich und einem zuséatzli-
chen Bereich von 1,5 m um die Krone sind nicht zulassig.
Bei Abgang sind diese Baume am bisherigen Standort durch einheimische und stand-
ortgerechte Neupflanzungen entsprechend der Artenauswahllisten B1 und B2
(Baume auf offentlichen Grinflachen bzw. B&aume auf Baugrundsticken, siehe
B 13.9.1 bzw. B 13.9.2) zu ersetzen und dauerhaft zu erhalten, sofern dies den Best-
immungen des Nachbarrechtsgesetzes (NRG) nicht entgegensteht.

13.9 Artenauswahllisten

13.9.1 Artenauswahlliste B1 (Baume auf dffentlichen Grunfléchen)
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Esche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Wild-Kirsche
Quercus petrea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer Linde

13.9.2 Artenauswahlliste B2 (Baume auf Baugrundsticken)

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Amelanchier arborea Felsenbirne

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus laevigata Zweigriffliger WeilRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn
Malus spec. Apfel

Prunus spec. Kirsche, Pflaume

Pyrus spec. Birne

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Die genannten Arten sind auch in Sorten (z.B. schmalkronig) zulassig.
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13.9.3 Artenauswahlliste G (Stréucher und Heister fur Gehélzpflanzung)

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crateagus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Pyrus communis
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feld-Ahorn
Felsenbirne
Hainbuche

Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zweigriffliger Weiltdorn
Eingriffliger Weidorn
Pfaffenhitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Wild-Apfel

Wild-Birne
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewodhnlicher Schneeball

13.9.4 Artenauswahlliste S (Strducher fiir Schnitthecken)

Heckenpflanzen miissen durch ihre Anzucht fir eine Heckenpflanzung vorbereitet
und von unten gut bezweigt sein sowie einen der Art entsprechenden Mitteltrieb ha-

ben.

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Eingriffliger Weidorn
Liguster

C ORTLICHE BAUVORSCHRIFFTEN

Satzung liber ortliche Bauvorschriften
gemaR § 74 Landesbauordnung (LBO)

(§ 74 Abs. 1 LBO)
§1

Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fur den gesamten raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
71.49 ,Offizierssiedlung” in Mannheim-Kéfertal.

§2
Bestandteil der Satzung

Ortliche Bauvorschriften gemaR §§ 3-12 dieser Satzung.
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(4)

§3
Gestaltung der Dacher
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachformen

In den Gebieten WA1 und WA2 sind ausschlieBlich symmetrische Walmdacher mit ei-
nem Neigungswinkel von 25 Grad zuléssig.

In den Gebieten WA3, WA5, WAG und WA7 sind ausschlielich Flachdacher und flach
geneigte Dacher bis maximal 5° zulassig.

Im Gebiet WA4 sind ausschlieRlich Satteldacher mit einem Neigungswinkel zwischen
33° und 38° zulassig.

Far Carports und Nebenanlagen sind ausschlieBlich Flachdacher mit einem Neigungs-
winkel von maximal 5° zuldssig.

Dachdeckung

In den Gebieten WA1 und WA2 sind ausschlieBlich dunkelbraune, matte (nicht gla-
sierte oder spiegelnde) Dachziegel oder Falzziegel bzw. Betondachsteine zu verwen-
den.

Im Gebiet WA4 sind ausschlieBlich anthrazitfarbene, matte (nicht glasierte oder spie-
gelnde) Dachziegel oder Falzziegel bzw. Betondachsteine zu verwenden.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 5° sind extensiv zu begriinen (siehe bau-
planungsrechtliche Festsetzung B 13.7).

Dacheinschnitte, Dachgauben, Dachflachenfenster

In den Gebieten WA1 und WAZ2 sind Dacheinschnitte, Dachgauben und Dachflachen-
fenster nicht zuléssig.

Im Gebiet WA4 sind Dachflachenfenster zulassig; Dacheinschnitte und Dachgauben
sind nicht zulassig.

Terrassen auf Dachern
Dachterrassen sind auf Carports, Nebenanlagen und Wintergarten nicht zulassig.
Ausfuihrung bei Doppelhdusern und Hausgruppen

Bei Doppelhdusern sowie innerhalb von Hausgruppen (z.B. Reihenhauser) sind die
Dachuberstéande profilgleich auszubilden sowie die Dacher hinsichtlich Dachform und
Dacheindeckung einheitlich auszufthren.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie

In den Gebieten WA1, WA2 und WA4 mussen Anlagen zur Nutzung der Sonnenener-
gie bundig in die geneigte Dachflache eingefiugt werden (maximal 10 cm Abstand von
der Dachhaut) und die Neigung der Dachflachen aufnehmen. Sie missen einen Ab-
stand von mindestens 0,8 m vom First und von mindestens 1,0 m von der Au3enkante
des Ortgangs und von der Dachrinne an der Traufseite einhalten. In den Gebieten WA1
und WA2 durfen diese Anlagen nur in dem Bereich der Dachflache angeordnet werden,
der eine waagerechte Firstlinie hat.

§4
Vordacher
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

In den Gebieten WA1 und WA?2 sind die bestehenden Vordacher zu erhalten und bei
Neuerrichtung in gleicher Ausfuhrung wiederherzustellen.

In den Gebieten WA3, WA5, WAB und WAT sind Vordéacher bis zu einer Tiefe von max.
1,0 m zulassig. Tragende Teile sind aus Metall herzustellen.
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(2)

4)

6)

)

§5
Fassadengestaltung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Gestaltung bei Doppelhdusern und Hausgruppen

Bei Doppelhausern sowie innerhalb von Hausgruppen sind die Fassaden hinsichtlich
Materialwahl, Gestaltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung einheitlich zu gestal-
ten.

Gestaltungsprinzip Lochfassade

In den Gebieten WA1 und WA2 ist bei der Fassadengestaltung das Gestaltungsprinzip
Lochfassade anzuwenden: Der Wandanteil muss gréRer als der Anteil der Offnungen
(Fenster und Turen) sein. Die Ecken der Geb&ude sind als durchgéngig geschlossene
Kanten auszubilden. Die Fassaden sind als durchgehende Flachen zu gestalten. Her-
vortretende einzelne Wandflachen sowie hervortretende Einzelbauteile wie Erker oder
Ahnliches sind nicht zuléssig.

Fenster und Tlren

In den Gebieten WA1 und WA2 sind die Fenster- und Turéffnungen in den Geb&ude-
fassaden unverandert zu erhalten. Hiervon ausgenommen sind die von der Strafen-
seite abgewandten rickwartigen (gartenseitigen) Fassaden; hier sind Verénderungen
der Fenster- und Turéffnungen bis zu einer maximalen Breite von 2,50 m zuléssig.

Materialien

In den Gebieten WA1, WA2 und WA7 sowie in den mit ,FG* gekennzeichneten Uber-
baubaren Grundstticksflachen der Gebiete WA3 und WAS5 sind als Material fur die
Oberflache der Fassaden ausschlieBllich glatte Putzflachen (z.B. geglattete oder ge-
filzte Putze, Kérnung bis max. 3 mm) zul&ssig.

In den nicht mit ,FG* gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstticksflachen der Gebiete
WAS und WAS5 sowie im Gebiet WAB sind als Material fur die Oberflache der Fassaden
der Vollgeschosse ausschlieBlich Klinker zuléssig. Als Material fur die Oberflachen der
Fassaden von Geschossen oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind auch glatte
Putzflachen (z.B. geglattete oder gefilzte Putze, Kérnung bis max. 3 mm) zulassig.

Im Gebiet WA4 ist als Material fur die Oberflache der Fassaden ausschlieRlich Klinker
zuldssig.

Allgemein ist die Verwendung von modelliertem Putz und Buntsteinputz sowie Verklei-
dungen mit Platten aus Kunststoff, Fliesen, Metall, Zementfaserplatten und Holzver-
bundplatten nicht zulassig, ebenso spiegelnde und reflektierende Materialien.

Farbgebung

In den Gebieten WA1 und WA?2 ist nur eine Farbe zur Fassadengestaltung zulassig.
Bei der Farbgestaltung der Wandflachen sind nur helle Farben mit Hellbezugswerten
zwischen 75 und 85 zulassig. Zur Gestaltung der Sockelflachen sind nur Farben mit
Hellbezugswerten zwischen 35 und 45 zuléssig.

In den mit ,FG* gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstucksflachen der Gebiete
WA3 und WAS5 sowie im Gebiet WA7 sind maximal zwei Farben zur Fassadengestal-
tung zulassig. Dabei ist fur die Vollgeschosse nur eine Farbe mit Hellbezugswerten
zwischen 75 und 85 zu verwenden. Eine weitere Farbe mit Hellbezugswerten zwischen
35 und 45 ist fur Geschosse oberhalb des zweiten Vollgeschosses zuldssig.

In den nicht mit ,FG* gekennzeichneten tUberbaubaren Grundstticksflachen der Gebiete
WAS3 und WAS5 sowie im Gebiet WAS sind fur die Klinkerfassaden nur helle Farbténe
zulassig. Fur die Putzfassaden oberhalb des zweiten Vollgeschosses ist eine weitere
Farbe mit Hellbezugswerten zwischen 40 und 80 zulassig.

Im Gebiet WA4 sind fur die Klinkerfassaden nur helle Farbténe zulassig.
Balkongelander, Bristungen

Balkongelander sind durch senkrechte Stédbe aus Metall herzustellen. Massive ge-
schlossene Gelénderblenden sind nicht zuldssig.

In den Gebieten WA3, WAS5, WAB und WAT sind bei Staffelgeschossen die Bristungen
von Dachterrassen als massive geschlossene Wande in Verlangerung der Auenwand
des Gebaudes zulassig.

Balkonabtrennungen (Sichtschutz)

Balkonabtrennungen sind nur als Metallrahmen mit glatter Flachenfullung in Form ge-
schlossener Platten zulassig.
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Klapp- und Schiebeléden

In den Gebieten WA1, WA2 und WA7 sowie in den mit ,FG" gekennzeichneten Uber-
baubaren Grundstiicksflachen der Gebiete WA3 und WAS5 sind Klapp- und Schiebelé-
den nicht zulassig.

Schornsteine
Im Gebiet WA1 sind auRenliegende Schornsteine nur als rundes Metallrohr zuldssig.

In den Gebieten WA2, WA3, WA4, WA5, WAG und WA7 sind an der Gebaudeseite, die
der erschlieBenden StraBenverkehrsflache oder der gemeinschaftlichen privaten Er-
schlieRungsflache zugewandt ist, auBenliegende Schornsteine nicht zuléssig.

§6
Carports und Nebenanlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Carports

Im Gebiet WA1 sind die bestehenden Carports zwingend zu erhalten. Ein Ausbau der
Carports ist ausschlieBlich mit eingestellten Konstruktionselementen zuléssig. Die Ein-
bauten sind nur mit einem Abstand von mindestens 0,25 m von den bestehenden Stit-
zen zuldssig.

In den Gebieten WA3, WA4, WA5, WAB und WA7 sind die tragenden Teile von Car-
ports ausschlieBlich aus Metall herzustellen.

Nebenanlagen fur Mullbehalter und Fahrréder, Gartenhitten

Im Gebiet WA1 sind tragendende Teile der Anbauten an den Carports bzw. aul3erhalb
der Carports ausschlieBlich aus Metall herzustellen. Die Hohe dieser Anbauten ist auf
2,50 m begrenzt.

In den Gebieten WA3, WA4, WA5, WAB und WA? sind die tragenden Teile der Neben-
anlagen fur Mullbehalter und Fahrrader sowie Gartenhitten ausschlieRlich aus Metall
herzustellen.

Zur Zulassigkeit von Nebenanlagen wird auf die Festsetzung B 7.2 ,Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO* verwiesen.

Seitenwande von Carports und Nebenanlagen

Die Seitenwéande von Carports und Nebenanlagen sind nur als horizontal gegliederte,
geschlossene Platten oder als waagerechte Holzschalung zuléssig.

In WA1 und WA2 darf die Hohe der Seitenwande maximal 2,00 m betragen, so dass
der Abstand zwischen den Seitenwanden bis zur Unterkante der Carportdecke min-
destens 0,50 m betragt. Dieser Bereich darf nur mit einem transparenten lichtdurchlas-
sigen Material, z.B. einer verglasten Flache, geschlossen werden. Alternativ kann die-
ser Bereich mit einem Metallgitter geschlossen werden.

In den Gebieten WA3, WA4, WA5, WAB und WA7 missen die Zufahrtsseiten der Car-
ports offen sein.

§7
Wintergarten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dach

Wintergarten sind ausschlieBlich als Anbauten mit flach geneigtem Pultdach bis maxi-
mal 5° zuléssig. Der First ist an der AuBenwand des Wohngeb&udes zu errichten; dabei
darf die H6he des Firstes maximal 3,0 m Uber der Oberkante der Kellerdecke (Rohful3-
boden des Erdgeschosses, siehe auch bauplanungsrechtliche Festsetzung B 4.1.3)
betragen.

Fassade

Der Wintergarten ist an den AulRenseiten zu verglasen. Die tragenden Konstruktions-
teile sind ausschlieBlich aus Metall zulassig.
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§8
Werbeanlagen und Automaten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

@) Werbeanlagen (Schilder, Firmenzeichen und dergleichen) sind nur am Ort der Leis-
tung, am Gebaude, im Erdgeschoss, nicht in der Vorgartenzone und nur unter Einhal-
tung einer maximalen GréRe von 0,25 m? zulassig.

(2) Nicht zulassig sind:

- Werbeanlagen mit wechselnden Motiven sowie Laserwerbung, Skybeamer oder
Ahnliches,

- Automaten,

- Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten oder anderen werbewirksamen Einrich-
tungen bestimmt sind.

§9
Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

(1) Vorgartenbereiche

In den Gebieten WA1 und WA2 sind innerhalb der mit ,Pf3" gekennzeichneten Vorgar-
tenzonen keine Einfriedungen (auch nicht in Form von Hecken) zuléssig (siehe auch
bauplanungsrechtliche Festsetzung B 13.5).

In den Gebieten WA3, WA4, WAS5, WAG und WA?7 sind in den Bereichen zwischen der
Baugrenze und der erschlieRenden o&ffentlichen Verkehrsflache oder gemeinschaftli-
chen privaten ErschlieBungsflache keine Einfriedungen und Hecken zuléssig.

(2) Ruckwartige und seitliche Géarten

Einfriedungen im Bereich der rlickwartigen Grundstticksflachen und seitlichen Grund-
stlicksgrenzen sind als Heckenpflanzungen sowie als in Heckenpflanzungen integrierte
Zaune bis zu einer Hohe von maximal 0,8 m auszufthren (siehe auch bauplanungs-
rechtliche Festsetzung B 13.6). An den seitlichen Grundstlicksgrenzen sind Einfriedun-
gen maximal bis zur den Stralen zugewandten Hauskanten zul&ssig.

Auf durchgehende Streifenfundamente ist zu verzichten. Zwischen Unterkante Zaun
und Oberkante Erdreich ist ein Zwischenraum von mindestens 10 cm zu belassen.

(3)  Seitliche Terrassenabtrennungen (Sichtblenden im Terrassenbereich)

Seitliche Terrassenabtrennungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 2,00 m
und einer maximalen Lange von 4,0 m zuldssig. Sie sind ausschlielich aus Holz mit
waagerechter Schalung auszufihren oder aus Metall mit glatter Flachenflllung auszu-
fuhren.

§ 10
Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Abgrabungen sind nur an einer Stelle zur Herstellung eines Kellerzugangs zuldssig. Gelén-
deabgrabungen zur Freistellung von Untergeschossen, die Uber das naturliche Geléandeni-
veau hinausgehen sind nicht zulassig.

§11
Standorte fiir Restmiill- und Wertstoffbehalter
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Standorte fur Restmull- und Wertstoffbehalter sind durch Einhausung, Sichtschutzelemente
oder Eingriinung mit Sichtschutzhecken aus Laubgehélzen so zu gestalten, dass der Blick
auf die Behalter dauerhaft abgeschirmt wird (siehe bauplanungsrechtliche Festsetzung
B.7.2).
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§12
AuBenantennen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

Satellitenempfangsanlagen (z.B. Parabolantennen) sind nur auf dem Dach zuléssig, sofern
dort ausreichende Empfangsmaglichkeiten bestehen. Frei stehende Anlagen sind unzulés-
sig. Mehr als eine Satellitenempfangsanlage je Wohngebaude ist unzulassig.

§13
Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer entgegen der Vorgaben nach §§ 3-12
dieser Satzung handelt.

§14
In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt gemaB § 74 Abs. 7 LBO mit lhrer Veréffentlichung in Kraft, frihestens je-
doch, sobald der Bebauungsplan Nr. 71.49 ,Offizierssiedlung” der Stadt Mannheim geméaR §
10 Abs. 3 BauGB in Kraft tritt.

D KENNZEICHNUNG

1. MIT UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTETE FLACHEN (§ 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB)

Fur die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache wurden in oberflichennahen
Bodenschichten PAK-Konzentrationen ermittelt, die den Prifwert nach BBodSchV
fur Industrie- und Gewerbegebiete Uberschreiten. Im Zuge der geplanten Nutzung
als Wohngebiet besteht ein Handlungsbedarf in Form von Bodenaushub und -
entsorgung oder Flachenabdeckung (Sicherung).

Eingriffe in den Untergrund sind von einem Gutachter zu liberwachen. Sollten weite-
re Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, ist umgehend der Fachbereich
Grunflachen und Umwelt der Stadt Mannheim zu versténdigen.




LEGB_71_49 Rechtskraft: 12.01.2017

24

HINWEISE

VERKEHRSFLACHEN

Die Aufteilung der Verkehrsflachen in Gehwege und &ffentliche Parkplatze mit den
dazugehoérenden MaRen und ihrer Hohenlage sind generelle Richtlinien fir die Aus-
fuhrungsplanung. Anderungen der Aufteilung der im Bebauungsplan festgesetzten
Verkehrsflachen und der Hohenlage sind im Rahmen der weiteren Stralenplanung
méglich.

Die angegebenen StralRenbreiten beinhalten immer die notwendigen Randeinfassun-
gen. Die Grenze der ErschlieBung ist damit immer als Hinterkante der notwendigen
Randeinfassung festgelegt.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Sollten bei der Durchfllhrung der vorgesehenen BaumaRnahmen archaologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend bei der zustdndigen
Stelle (Reiss-Engelhorn-Museen Mannheim) anzuzeigen. Die Fundstelle ist 4 Werk-
tage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde
einer Verkurzung der Frist zustimmt (§ 20 DSchG). Eventuell vorhandene Kleindenk-
male (z.B. historische Wegweiser, Bildstécke usw.) sind unveréndert an ihrem Stand-
ort 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 zustandige Stelle (Reiss-Engelhorn-Museen) ist vor Beginn der (Bau-)Arbeiten
rechtzeitig von ihrem Beginn in Kenntnis zu setzen.

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

SCHUTZ UNTERIRDISCHER LEITUNGSTRASSEN

In den Schutzzonen unterirdischer Leitungen ist flachwurzelnder Bewuchs méglich.
Bei geplanten AnpflanzungsmaBnahmen im Bereich der Kabeltrassen ist zu beach-
ten, dass tiefwurzelnde Baume einen Mindestabstand von 2,5 m zu den Versorgungs-
kabeln aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Kabel ge-
maR ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
(Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen) gegen Wurzeleinwirkung
zu sichern oder die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. Pflanz-
maRnahmen im Nahbereich der Betriebsmittel sind vorher mit den zustandigen Stel-
len abzustimmen.
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8.1

8.2

8.3

VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Ka-
nalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Wasserhaushalts-
gesetz).

Die Verordnung des Ministeriums fur Umwelt Uber die dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser vom 22.03.1999 (GBI. Nr. 7 S. 157) zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 127 der Verordnung vom 25.07.2007 (GBI. Nr. 9 S. 252) in Kraft getreten am
16.06.2007, Umweltministerium Baden-Wirttemberg (UM), Kernerplatz 9,

70182 Stuttgart, ist zu beachten.

EINDECKUNG VON DACHERN

Die Eindeckung der Dacher, von denen das dort anfallende Niederschlagswasser
versickert werden soll, darf nicht aus unbeschichtetem Metall (z.B. Blei, Kupfer, Zink)
bestehen, damit keine Verschmutzung des Wassers durch die Auswaschung von me-
tallischen Bestandteilen erfolgen kann.

BODENSCHUTZ

Gemal Bodenschutzgesetz Baden-Wirttemberg (LBodSchAG) sind bei der Planung
und Ausftihrung von BaumaRnahmen und anderen Veranderungen der Erdoberflache

die Belange des Bodenschutzes nach § 1 zu beriicksichtigen, insbesondere ist auf
einen sparsamen und schonenden llmgang mit dem Boden 711 achten

BODENVERUNREINIGUNGEN

Auf Grund der ehemaligen militdrischen Nutzung kann das Auftreten von Bodenver-
unreinigungen nicht ausgeschlossen werden. Alle Eingriffe in den Boden, der Riick-
bau von Oberflachenversiegelungen und Sanierungsmafnahmen sind durch einen
Fachgutachter zu tiberwachen, zu bewerten und zu dokumentieren. Sofern bei Erd-
arbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bo-
denverunreinigungen hinweisen, ist die zusténdige Stelle unverzuglich zu verstandi-
gen. Belasteter Bodenaushub ist nach MaRRgabe der Bodenschutzbehérde abfall-
rechtlich zu behandeln bzw. zu entsorgen.

ARTENSCHUTZ

Quartiere fir Fledermause

Die Fledermauskasten in Form von Rundkasten sind jéhrlich zu reinigen.

Zeitliche Beschrankung

Die Rodung von Geholzen und die Baufeldfreimachung sind nur innerhalb des Zeit-
raumes vom 01. Oktober bis 28. Februar eines Jahres zuldssig (§ 39 Abs. 5
BNatSchG).

Kontrolle von Héhlenbdumen

Potenzielle Hohlenbdume sind vor Baufeldraumung auf Héhlen zu untersuchen. Vor-
handene Hoéhlen sind auf Besatz von Tieren zu kontrollieren. Unbesiedelte Hhlen
sind zu verschlieBen, um eine Belegung zu verhindern (méglichst im Zeitraum Ende
August bis Ende Oktober). Werden besiedelte Hohlen vorgefunden, sind geeignete
MaBnahmen zu ergreifen (z.B. Schaffung Ersatzquartier, Einschrankung der Fallzei-
ten, vorsichtiges Fallen unter Aufsicht).
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8.4

10.

1.

12.

13.

Kontrolle von Geb&uden

Vor Umbau und Riickbau von Geb&uden sind diese im Zuge einer dkologischen
Baubegleitung auf Vorhandensein von Fledermausquartieren zu prifen. Werden im
Winterhalbjahr (Oktober bis Marz) Flederméuse vorgefunden, sind die Tiere fachge-
recht zu versorgen.

KAMPFMITTEL

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdiensts Baden-Wirttemberg
(KMBD) vom Januar 2013 (AZ 16-1115.8/MA-2813) hat fur das Untersuchungsgebiet
(Flst.-Nr. 6543/2, 6543/3, 6543/4, 6543/5, 6543/6, 6543/7, 6543/8, 7764/1, 7764/2,
7764/9, 7764/10, 7764/11, 7764/12, 7764/13 und in Teilbereichen das Flurstlick Nr.
6543/1) Anhaltspunkte ergeben, die es erforderlich machen, dass weitere Mal3nah-
men durchgefiihrt werden. Der KMBD schlieRt Uber die festgestellten Blindgénger-
verdachtspunkte hinaus zumindest in den bombardierten Bereichen das Vorhanden-
sein weiterer Bombenblindganger nicht aus. Aus diesem Grund ist es erforderlich,
dass sémtliche Verdachtsfldchen vor dem Beginn von BaumafRnahmen in Absprache
mit dem KMBD auf Kampfmittel tberpriift werden.

In diesem Zusammenhang wird auch darauf hingewiesen, dass der Bauherr bzw. der
Grundsttickseigentiimer fur den Zustand seines Grundstiicks grundsétzlich selbst
verantwortlich ist. Infolgedessen kann er unter Umsténden dafiir haftbar gemacht
werden, wenn er seiner Sorgfaltspflicht nicht nachkommt und keine Uberpriifung sei-
nes Grundstiicks auf mégliche Kampfmittelrlickstdnde veranlasst und andere hier-
durch zu Schaden kommen.

Die Aussagen des KMBD beziehen sich nur auf die Befliegungsdaten der verwende-
ten Luftbilder und kénnen nicht darliber hinausgehen. Eine absolute Kampfmittelfrei-
heit kann auch fiir eventuell freigegebene Bereiche nicht bescheinigt werden.

GESTALTUNG VON STANDPLATZEN FUR ABFALLBEHALTER

Hinsichtlich der Gestaltung von Standplatzen fur Abfallbehalter ist die Abfallwirt-
schaftssatzung der Stadt Mannheim zu beachten.

SCHUTZ DER GRUNBESTANDE

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestidnden und Vegetationsflachen
bei BaumalRnahmen® anzuwenden.

TECHNISCHE REGELWERKE

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden technischen Regelwerke kénnen bei der
Stadt Mannheim, Beratungszentrum Bauen und Umwelt, Verwaltungsgebaude Col-
lini-Center im Erdgeschoss, CollinistraRe 1, 68161 Mannheim wéahrend der Ublichen
Dienstzeiten eingesehen werden.

SCHUTZ VOR VOGELSCHLAG

Zur Vermeidung von Vogelschlag und damit zum Schutz der Avifauna wird empfohlen
groRe, zusammenhéngende Glasflachen der AuRenfassade, wie z.B. bei Wintergér-
ten, in ihrer Spiegelwirkung und ihrer Durchsichtigkeit durch Verwendung von Vogel-
schutzglas (reflexionsarmes Glas) zu reduzieren.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen und die dazu ergangenen

Rechtsverordnungen in der jeweils glltigen Fassung zu Grunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

- Verordnung iiber die baulichen Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548)

- Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

- Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 357, ber. S. 416) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)




