Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 71.53 Funari Traumhaus

B

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Textfestsetzungen

Die im Rahmen des Buchstaben B aufgefiihrten Festsetzungen und die Inhalte der
Planzeichnung sind auf Basis des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ausschlielich die
baulichen und sonstigen Nutzungen zuldssig, zu denen sich der Vorhabentréger im

Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. (§ 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs.2 BauGB)

Festsetzungen und Hinweise nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) - 88 9 Abs. 1, 5und 6 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung §9 Abs. 1 Nr.1
BauGB i.V.m.
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNvVO
1.1.1 Zulassig sind:
1. Wohngebéaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speiswirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
1.1.2 Nicht zul&ssig sind: 81 Abs.5und 6
. . .. . BauNVO
1. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
2. Anlagen fur Verwaltungen,
3. Anlagen fur kirchliche Zwecke,
4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
5. Gartenbaubetriebe,
6. Tankstellen.
Mal3 der baulichen Nutzung §9 Abs. 1 Nr.1
.. . BauGB i.V.m.
2.1 Hohe der baulichen Anlagen
) ] . . § 16 Abs. 4
Die Hohe der baulichen Anlagen wird als Mindest- und BauNVO und
Hochstmall gemaR der Nutzungstabelle festgesetzt und ist
§ 18 BauNVvO

sowohl beim Mindest- und Hochstmald durch die
Gebaudeoberkante definiert. Alle Angaben sind absolute
Malfie in Metern bezogen auf Normalnull (NN).

Die Gebaudeoberkante (GOK) wird definiert durch den
hdchstgelegenen Abschluss einer AufRenwand oder den
Schnittpunkt zwischen AuRenwand und Dachhaut (Wandhothe
WH) oder den Schnittpunkt zweier geneigter Dachflachen
(Firsthohe FH).

Bei Festsetzung einer lichten Hohe ist die Unterkante der
.,Rohdecke des ersten Vollgeschosses malgeblich. In
Baufenster Nummer 10 und 11 darf die lichte Hohe von 3,30
Meter nicht unterschritten werden. In Baufenster Nummer 12
darf die lichte Hohe von 8,15 Metern nicht unterschritten
werden.
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Bau- | Min. Gebdude-| Gebaude- Lichte Hohe Anzahl der Dachform
fenster héhe oberkante Vollgeschosse
Nr. (zwingend)
gem. § 16 Abs. 4 BauNVO und gem. § 20 gem. § 74
§ 18 BauNVvVO Abs. 1 gem. § 18 Abs. 1 Nr. 1
inmd. NN BauNVO Abs. 1 LBO
inm inm inm inm inm BauNvOo SD=Satteldach
0. NN Bezugspunkt| G. NN (Bezugspunkt . NN PD=Pultdach
0. NN* i NN* FD=Flachdach
1.1 109,0/ 10,0 110,0f 11,0 - 1] SD
1.2 109,0 10,0 [110,0{ 11,0 - 1] SD
1.3 109,0 10,0 |[110,0f 11,0 - 1] SD
2 112,0) 13,0 [112,5| 13,5 - 1 SD/FD
3 1120 130 (1125 135 - I sSD
4 108,5 95 [109,5| 10,5 - I PD
5 108,00 9,0 [109,0/ 10,0 - 1] PD
6 108,5 95 [109,5| 10,5 - 11} PD
7 108,00 9,0 [109,0/ 10,0 - 1] PD
81 (1095 105 [1100] 110 | - ' I ' SD
82 1095 105 [1100] 110 & - ' I . PD
9 106,5 7,5 1075/ 8,5 - | SD
10 110,0 11,0 |111,0/ 12,0 3,30 m | SD
1 113,00 14,0 (1140 150 330 m ] SD
12 1175 185 [118,5| 19,56 8,15 m 1] SD
13 108,0 9,0 |109,0/ 10,0 - 1} FD
14 109,5 10,5 [110,0| 11,0 - 1] FD
* Nachrichtliche Ergénzung ohne Festsetzungscharakter

Textfestsetzungen

2.2 Grundflachenzahl (GRZ) 8§19 Abs. 4,S.1
. . .. .. Nr.3und S. 2
Die zulassige Grundflachenzahl kann durch die in § 19 Abs. 4 gauNnvO
S. 1 Nr. 3 BauNVO aufgefuihrten Anlagen, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen) bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 lberschritten werden sofern
die nicht Uberbaute Grundstiicksflache darliber dauerhaft
begrint wird.
Uberbaubare Grundstiicksflache §9 Abs. 1 Nr. 2
.. L .. . BauGB i.V.m.
3.1 Vordacher von Hauseingangen dirfen die Baugrenzen um
maximal 1,0 m (gemessen ab der Geb&audeauRenwand) 823 Abs.3
iiberschreiten, sofern der Anteil des vortretenden BauNVO
Gebaudeteils 35 % der Breite der jeweiligen AuRenwand nicht
Uberschreitet und eine lichte H6he von mindestens 2,0 m
eingehalten wird.
4 Vom Bauordnungsrecht abweichende MalRe der Tiefe der &9 Abs. 1 Nr.
Abstandsflachen 2a BauGB
4.1 An den mit ,A“ gekennzeichneten Baugrenzen gelten vom V.m.
Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der §74Abs. 1N
Abstandsflaichen. An den mit ,A“ gekennzeichneten 7 S-2LBOBW
Baugrenzen werden die Abstandsflachen auf 2,50 m
festgesetzt.
5 Flachen fur Tiefgaragen §9 Abs. 1 Nr. 4
. . . . BauGB i.V.m
5.1 Tiefgaragen sind ausschliel3lich innerhalb der festgesetzten
Flachen (TG) zuléssig. §12 Abs. 6
BauNVO
5.2 Tiefgaragen durfen durch die der unter 11.4 festgesetzte 8 12 Abs.6
Substratschicht die natirlichen Gelandehdhen um bis zu 0,80 BauNVO

Meter, im Bereich von Baumpflanzungen um bis zu 1,20 Meter
Uberschreiten.
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Textfestsetzungen

Flachen fir Nebenanlagen §9 Abs. 1 Nr. 4
. . . . BauGB i.V.m.
6.1 Bauliche Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen und in dafirr festgesetzten Flachen unter g ;SN@bgulr;dséz
Beachtung der Ziffer 6.2 und 6.3 zul&assig. 23 Abs. 5
BauNVO
6.2 In den mit ,Gh* festgesetzten Flachen sind ausschlie3lich 8§14 Abs. 1
Nebenanlagen in Form von Gartenhausern, in den mit ,Fst* BauNVO
festgesetzten Flachen sind ausschlief3lich Radabstellanlagen
sowie in den mit ,MU“ festgesetzten Flachen sind
ausschlie3lich Restmdll- und Wertstoffbehalter zuléassig.
6.3 Innerhalb  der privaten Verkehrsflichen besonderer 8§14 Abs. 1
Zweckbestimmung sind Nebenanlagen ausschlieBlich in Form BauNVO
von Spielanlagen zulassig.
6.4 Untergeordnete Nebenanlagen zur Kleintierhaltung sind nicht § 14 Abs. 1
zulassig. BauNVO
6.5 Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme 8 14 Abs. 2
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden BauNVO
Nebenanlagen sind innerhalb des Baufensters
ausnahmsweise zulassig.
7 Private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung §9 Abs. 1
. . . Nr. 11 BauGB
Die festgesetzten privaten Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung sind als ,Quartiersplatz“ anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
8 Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und §9 Abs. 1
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Nr. 20 BauGB
8.1 Oberflachenbefestigung
Wege, Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen auf den
Baugrundstiicken sowie FuBwege und Aufenthaltsbereiche
auf den privaten Griinflachen sind in wasserdurchlassiger (d.h.
Versickerungsleistung mind. 2701/ (s x ha)) Bauweise
herzustellen. Eine entsprechende Durchlassigkeit des
Schichtaufbaus ist sicherzustellen. Auf die Verwendung
wasserdurchlassiger Belage kann verzichtet werden, wenn die
Flachen mit Entwasserung auf den angrenzenden,
unversiegelten Grundstticksflachen innerhalb des
Baugrundstlicks hergestellt werden, oder eine anderweitige
Versickerung des anfallenden  Niederschlagswassers
sichergestellt ist.
8.2 Begrinung der privaten Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung

Innerhalb  der privaten Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (Quartiersplatze A und B) sind mindestens
620 m2 der festgesetzten Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung unversiegelt zu belassen und zu begriinen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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8.3

ArtenschutzmalRnahmen (CEF MaRhahmen)

Gebaudebritende Vogelarten

An den zum Erhalt festgesetzten Bestandsbaumen in der
Bensheimer Stral3e auf Hohe des Baufeldes MI1 Bf.Nr. 2 des
benachbarten Bebauungsplanes Nr. 71.52 ,Funari“ sind in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde die
nachfolgende Anzahl an Nisthilfen aufzuhangen, dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten:

Halbhodhlenkasten fir Hausrotschwanz:

- 1 Stick an zum Erhalt festgesetzten Bestandsbaumen
in der Bensheimer-Stral3e auf Héhe des Baufeldes MI1
Bf.Nr. 2 des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 71.52
LFunari®.

Zur rechtlichen Absicherung des erforderlichen vorgezogenen
Funktionsausgleichs far Hausrotschwanze werden
erganzende vertragliche Regelungen getroffen.

Sofern an zum Erhalt festgesetzten Bestandsbaumen in der
Bensheimer Stral3e auf Hohe des Baufeldes MI1 Bf.Nr.2 des
Bebauungsplanes Nr. 71.52 ,Funari“ Halbhdhlenkasten flr
Hausrotschwénze bereits in ausreichender Stiickzahl zum
vorgezogenen Funktionsausgleich vorhanden sind (2 Stiick),
koénnen die vorhandenen Halbhohlenkésten auf die Anzahl der
aufzuhéangenden Halbhohlenkasten, resultierend aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 71.53 Funari
Traumhaus angerechnet werden.

Textfestsetzungen

9.1

9.2

Flachen fur Gehrechte

Die mit ,GR1“ bezeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht
fur die Anlieger und fir die Allgemeinheit zu belasten.

Die mit ,GR2" bezeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht
fur die Anlieger zu belasten.

§ 9 Abs. 1 Nr.

21 BauGB

re

10

10.1

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Passive SchallschutzmalRnahmen

Innerhalb der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen sind zum Schutz vor
Aulenlarm die AufRenbauteile schutzbedurftiger Raume so
auszufiuhren, dass die  Anforderungen an die
Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen nach der DIN 4109-1
(,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®,
Januar 2018, Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin),
Kapitel 7.1 fur die in der Planzeichnung festgesetzten
Larmpegelbereich eingehalten werden.

89 Abs. 1 Nr.

24 BauGB
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Tabelle 1: Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und
mafgeblicher AuRenlarmpegel.

Ldrmpegelbereich Mapgeblicher AufBenlirmpegel La

[dB]

/ 55

) 60

1 65

v 70

4 75

Vi 80
Vil >80*

1. Fur mafgebliche Aufenldrmpegel La>80 dB sind die Anforderungen aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten festzulegen

Die Tabelle 1 ist ein Auszug aus der DIN 4109-2:2018-01
(Hrsg. DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten
Bauschallddmm-MaRe R'wges der AulBenbauteile von
schutzbedirftigen  Raumen  ergibt sich aus den
Larmpegelbereichen zugeordneten mafigeblichen
AulBenlarmpegeln nach DIN 4109-2: 2018-01, 4.4.5. unter
Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
entsprechend Gleichung 6 DIN 4109-01:2018-01 wie folgt:

’ —_
R w,ges — La - Kraumart

Dabei ist:

Kraumart = 25 dB fir Bettenraume in Krankenanstalten und
Sanatorien;

Kraumart = 30dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen,

Ubernachtungsraume_in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsdume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fiir Biroraume und Ahnliches;

La der mal3gebliche Aul3enlarmpegel (siehe Tabelle 1)
Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges= 35 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten
und Sanatorien;

Rw,ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in  Beherbergungsstatten,
Unterrichtsaume, Blurordume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-
Schallddmmmale R’wges Sind in Abhéngigkeit vom Verhaltnis
der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3enflache eines
Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109-
2:2018-01, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert Ka. nach
Gleichung (33) zu korrigieren.
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Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des
bauordnungsrechtlichen Antragsverfahren nach DIN 4109-2
(,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise
der Erfullung der Anforderungen®, Januar 2018, Bezugsquelle
Beuth Verlag GmbH, Berlin) nachzuweisen.

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen
werden, soweit nhachgewiesen wird, dass — insbesondere an
gegenuber den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen —
geringere Aul3enlarmpegel La vorliegen. Die Ermittlung des
mafgeblichen AuRenlarmpegels erfolgt nach Nr. 4.4.5 DIN
4109-2:2018-01. Bei der Berechnung der mafgeblichen
AuBBenlarmpegel sind die Emissionen der Stadtbahnlinie,
soweit nicht nachfolgend anders dargestellt, nach Anlage 2 der
Sechzehnten Verordnung zur Durchflhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes  (Verkehrslarmschutzverordnung
— 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die
durch Artikel 1 der Verordnung vom 18. Dezember 2014
(BGBI. | S. 2269) geandert worden ist, mit folgenden
Eingangsdaten zu beriicksichtigen:

Geplanter Anschluss des Benjamin-Franklin-Villages durch die

RNV

Zugart: RNV6Z

Fahrzeugkategorie: 21, Klimaanlage auf dem
Dach
(nach Anlage 2 zur 16.
BImSchV)

Anzahl der Achsen je Einheit nachs: 6

Bezugsanzahl der Achsen nacnso: 8

Anzahl Zige, tags / nachts: 50 in 16 Stunden / 8 in 8
Stunden

Geschwindigkeit: 50 km/h

Zuglange: 30m

Fahrbahnarten: niedrige Vegetation
(auRerhalb von
StralBenquerungen) feste
Fahrbahn (bei
Stral3enquerungen)

Ab dem Zeitpunkt der Realisierung der Stadtbahnstrecke
erfolgt die Berechnung anhand der tatséchlichen
Verkehrsmengen und Gegebenheiten.

Aufgrund der Frequenzzusammensetzung von
Verkehrsgerauschen der hier relevanten Stadtbahnen in
Verbindung mit dem Frequenzspektrum der Schalldamm-
MalRe von AuRRenbauteilen ist der Beurteilungspegel fur
Schienenverkehr abweichend von Nr. 4.4.5.3 Absatz 3 DIN
4109-2:2018-01 nicht pauschal um 5 dB zu mindern.

In R&umen, die tberwiegend zum Schlafen genutzt werden, ist
durch den Einbau von Liftungseinrichtungen fur ausreichende
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10.2

Beluftung zu sorgen. Ausnahmsweise kann davon
abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass der
Verkehrslarmbeurteilungspegel in der Nacht zwischen 22.00
und 6.00 Uhr weniger als 45 dB(A) betréagt.

Aktive SchallschutzmaRnahmen — Tiefgaragenein- und
ausfahrten

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ,B1“ und ,B2"
sind folgende bautechnische MalRnahmen an der
Tiefgaragenein- und ausfahrt vorzunehmen:

- Die Uberfahrrinnen im Bereich der Tiefgaragenrampen
sowie der Einfahrtstore sind massiv zu verschrauben und
nach Stand der Technik auszufiihren.

- Die Rolltore der Tiefgaragen sind nach dem Stand der
Larmminderungstechnik auszufuhren, sodass
Anschlaggerausche  und  Betriebsgerdusche  der
Toranlagen bei Offnung und SchlieBung verhindert
werden.

- Die Fahrbahnoberflachen der Tiefgaragenrampen und
deren Zufahrtsbereiche sind asphaltiert auszufiihren.

- Ausbildung einer Tiefgarageniberdachung sowie

Rampeneinhausung im Zu-/ Auffahrtsbereich der
Tiefgarage mittels einer Kassettenkonstruktion. Die
genauen Standorte und Langen der Verkleidungen und
Uberdachungen sind innerhalb der festgesetzten Flachen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ,B1¢
der Beikarte ,1“ und innerhalb der Flachen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen ,B2“ der Beikarte
,2" zu entnehmen.
Die Tiefgaragenuberdachungen sowie die seitlichen,
oberirdischen Wande der Tiefgaragenrampen muissen
eine Schalldammung von mindestens DL, = 24 dB(A)
aufweisen.

Beikarte 1 ,,B1“ (TG Ein- und Ausfahrt A2)

V4 Legende

StraBenachse

1083

2K
+~|Lange der Uberdachung
ca. 16.7m

Emission Strale
Hauptgebaude
Immissionsort
Linienschaliquelie
Hohenlinie
Strale
Schaliquelle
Wand

Wall- oder WandfuBlinie
Beugungskante

| Tankstellendach

| Dachfiache

““““

w—— Vand

Textfestsetzungen

§ 9 Abs. 1 Nr.

24 BauGB
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10.3

Beikarte 2 ,,B2“ (TG Ein- und Ausfahrt A3)

Lange der Wand
ca.54m

107.2

i Legende

| —— StraBenachse

‘: —— Emission Strale
Z Hauptgebaude

=1 3 Immissionsort

Linienschaliquelie

Hohenlinie
= Strale
* Schaliquelie

s Wand

| Lange der Wand Z
ca 58m [

| = Wall- oder Wandfulinie

mmmmm Beugungskante

\ I _| Tankstellendach
Dachfiache

Aktive Schallschutzmallnahmen — Tiefgaragenbe- und
entliftung

Die Be- und Entluftungs6ffnungen der Tiefgaragen muissen
einen Abstand von mindestens 6 m zu Fenstern
schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume einhalten. Dies gilt nicht
fur die Tiefgaragenein- und —ausfahrten gem. Nr. 10.2 der
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen.

Textfestsetzungen

§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB

11

111

11.2

11.3
1131

11.3.2

Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Fldchen mit Bindungen
fur Bepflanzungen

Beqriinung der privaten Grundstiicke

Mindestens 5.100 m2 der Grundsticksflachen innerhalb des
Baufeldes West sind als Griunflachen gartnerisch anzulegen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Mindestens 4.300 m2 der Grundsticksflachen innerhalb des
Baufeldes Ost sind als Grinflachen gartnerisch anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Dachbeqgriinung

Dachflachen von Flach- und flachgeneigten Déchern sind auf
einer Flache von mindestens 715 m2 extensiv mit einer
belebten Substratschicht von mindestens 10 cm Aufbauhthe
mit Regenwasseranstau in der Drainschicht und ohne
zusatzliche Bewasserung zu begrinen und dauerhaft zu
unterhalten. Fenster, Be- und Entliftungséffnungen,
Dachterrassen sowie sonstige Aufbauten sind von der
Begrinungsverpflichtung ausgenommen. Die Dachflachen
sind auch zu begriinen, wenn auf ihnen Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie errichtet werden.

Anpflanzung von Baumen

Innerhalb der Flache ,PF1“ sind 7 Baume gemafl den
Artenauswabhllisten 1 und 2 in der Qualitat H 4 x v StU 20-25
cm mit Ballen in eine vorbereitete Vegetationsschicht zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Flachen ,PF2“ und ,PF3“, sind jeweils 2 Baume
gemal den Artenauswabhllisten 1 und 2 in der Qualitdt H 4 x v
StU 20-25 cm mit Ballen in eine vorbereitete

89 Abs. 1
Nr. 25 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB

89 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB
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11.3.3

11.34

11.35

11.3.6

114

Vegetationsschicht zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

Innerhalb der Flache ,PF4" ist 1 Baum gemal} den
Artenauswabhllisten 1 und 2 in der Qualitat H 4 x v StU 20-25
cm mit Ballen in eine vorbereitete Vegetationsschicht zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Flache ,PF5%, sind mindestens 4 Straucher
gemanR der Artenauswabhlliste 4 in der Qualitat vStr. 60 — 100
cm mit Ballen in eine vorbereitete Vegetationsschicht zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der Flache ,PF6“ sind mindestens 3 Straucher
geman der Artenauswabhlliste 3 in der Qualitat vStr. 60-100 cm
mit Ballen in eine vorbereitete Vegetationsschicht zu pflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Bereiche mit der
Anzahl der Pflanzungen sind die zu pflanzenden Baumarten
den Artenauswahllisten 1 und 2 zu entnehmen und als
Hochstamm mindestens mit der Qualitat H 4 x v StU 20-25 cm
mit Ballen in eine vorbereitete Vegetationsschicht zu pflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Begqriinung der Tiefgaragendacher

Nicht Uberbaute Tiefgaragendéacher und andere bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache sind mit einer
mindestens 0,8 m méachtigen Substratschicht zu tGberdecken
und zu begriinen. Bei Baumpflanzungen ist im Kronenbereich
eine mindestens 1,20 machtige Substratschicht aufzubringen.
Abweichungen von der Machtigkeit der Substratschicht
konnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass
die Anwendung alternativer Techniken zum gleichen Ziel fuhrt
wie in der jeweiligen Festsetzung vermerkt.

Textfestsetzungen

§9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB

12

Artenauswabhllisten

Artenauswabhlliste 1: Baume 2. Ordnung

Botanischer Name Deutscher Name Bemerkung

Acer campestre Feld-Ahorn heimisch

Acer platanoides A . . —

Cleveland Kegelférmiger Spitz-Ahorn | nicht heimisch

Carpinus betulus Gemeine Hainbuche heimisch

Fraxinus angustifolia Schmalblattrige Esche . .
nicht heimisch

Raywood Raywood

L|r|on_:ie_ndron wiipifera Saulen-Tulpenbaum nicht heimisch

Fastigiatum

Sorbus inermedia Schwedische Mehlbeere | nicht heimisch

Sorbus torminalis Elsbeere heimisch

Tilia cordata Greenspire Stadt-Linde nicht heimisch
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Artenauswahlliste 2: Obstgehdlze

Botanischer Name

Deutscher Name

Bemerkung

Amelanchier arborea
Robin Hill

Baum-Felsenbirne

nicht heimisch

Malus spec.

Apfel

heimisch

Prunus armeniaca

Aprikosenbaum

nicht heimisch

Prunus avium Vogel-Kirsche heimisch
Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume heimisch
Prunus domestica Zwetschge heimisch
Pyrus communis Gemeine Birne heimisch
Sorbus domestica Speierling heimisch

Artenauswabhlliste 3: Straucher und Heckenpflanzungen

Botanischer Name

Deutscher Name

Bemerkung

Amelanchier rotundifolia
(ovalis)

Echte Felsenbirne

heimisch

Berberis thunbergii

Thunberg-Berberitze

nicht heimisch

Buddleja davidii i.S.

Sommerflieder

nicht heimisch

Carpinus betulus

Hainbuche

heimisch

Forsythia intermedia

Goldgléckchen / Forsythie

nicht heimisch

Hydrangea macrophylla

Bauernhortensie

nicht heimisch

Philadelphus i.S.

Gartenjasmin

nicht heimisch

Photinia fraseri

Glanzmispel 'Red Robin'

nicht heimisch

'Red Robin'

Rosa i.S. Edel-Rose nicht heimisch
Rosa gallica Essig-Rose heimisch
Rosa glauca Wild-Rose heimisch
Rosa majalis Mai-Rose / Zimt-Rose heimisch
Rosa rubigonosa Wein-Rose heimisch
Sambucus nigra Schwarzer Holunder heimisch

Weigela i.S.

Weigelie

nicht heimisch

Artenauswabhlliste 4: Beerenstraucher

Botanischer Name Deutscher Name Bemerkung

Ribes nigrum i.S. Schwarze Johannisbeere | heimisch

Ribes rubrum i.S. Weie t.)ZW' Rote heimisch
Johannisbeere

Ribes uva-crispa i.S. Stachelbeere heimisch

Rubus fruticosus i.S. Brombeere in Sorten heimisch

Rubus idaeus i.S. Himbeere in Sorten heimisch

Textfestsetzungen
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C ORTLICHE BAUVORSCHIRFTEN

Satzung Uber ortliche Bauvorschriften
gemal § 74 Landesbauordnung (LBO)
(8§ 74 Abs. 1 LBO i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB)

§1
Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fir den gesamten raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 71.53 Funari Traumhaus in Mannheim-Kéfertal.

§2
Bestandteile der Satzung

Ortliche Bauvorschriften gemaR 8§ 3 bis 9 dieser Satzung.

§3
Gestaltung baulicher Anlagen
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

(1) Zulassig sind Material und Farbgestaltung der Wohngebaude nur gemalf3 der Vorgaben aus
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

(2) Zulassig sind Gartenhéuser nur aus Glas oder in der Materialitdit des dazugehdrigen
Haupthauses.

(3) Das Gartenhaus darf eine maximale Hoéhe von 2,0 m nicht Uberschreiten.

(4) Uberdachungen von Tiefgaragenaufgangen sind nur aus Glas mit einer Unterkonstruktion
aus Stahl zulassig.

(5) Bei Fassadenverkleidungen und Dacheindeckungen sind hochglanzende, grelle, fluoreszie-
rende und spiegelnde Oberflachen unzulassig.
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8§84
Gestaltung der Dacher
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

(1) Die Firstrichtung der Satteldacher der Wohngebaude ist durch Eintrag in die Bebauungs-
planzeichnung festgesetzt.

(2) Unzulassig sind Dachaufbauten (z.B. Dachgauben).

(3) Zulassig sind Dacheinschnitte in Baufenster Nummer 8.2, Haustyp 2.0 gemaf den Vorga-
ben des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans.

(4) Nicht zulassig sind Parabolantennen, Satellitenempfangsanlagen und sonstige Auf3enan-
tennen im Dachbereich sowie an den Fassaden auch nicht als freistehende Anlagen.

§5
An- und Aufbauten
(8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
(1) Nicht zulassig sind An- und Aufbauten an Wohn- und Gartenhauser.
(2) Nicht zulassig sind Gauben, Erker, Carports und weitere Anbauten.
§6
Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
der bebauten Grundstiicke
(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

(1) Vorgarten sind zu begriinen und gartnerisch zu gestalten.

(2) Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind zu begriinen und gértnerisch
anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

(3) Abgrabungen und Aufschittungen zur Gelandemodellierung sind nur auf den im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan definierten Flachen (Griine Hugellandschaft) zulassig.

8§87
Einfriedungen
(8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

(1) Zulassig sind Einfriedungen entlang der Quartiersplatze bis zu einer maximalen Hohe von
1,80 m.

(2) Zulassig sind sonstige Einfriedungen bis zu einer maximalen H6he von 1,20 m.
(3) Zulassig sind Einfriedungen nur als Hecken mit oder ohne integriertem Zaun.

(4) Unzulassig sind Einfriedungen der Vorgarten.
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§8
Terrassentrennwande
(8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

(1) Terrassentrennwande sind bis zu einer Héhe von 2,00 m und einer Tiefe von 2,50 m zulas-
sig.

(2) Terrassentrennwande missen in der Farbgestaltung an das Haupthaus angepasst werden.

(3) Ein beidseitiges Eingrenzen der Terrassen an den Endhéusern ist unzulassig.

§9
Sonstige private Nebenanlagen

(1) AuRer den, im Kapitel private Garten des Gestaltungskatalog zum Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan behandelten Gartenhausern, Aufbewahrungs- und Abtrennungsboxen sowie
Eingangselementen sind keine weiteren privaten Nebenanlagen zulassig.

8§10
Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 LBO handelt, wer entgegen der Vorgaben nach
88 3 bis 9 dieser Satzung handelt.
§11
In-Kraft-Treten
Diese Satzung tritt gemafl § 74 Abs. 7 LBO mit ihrer Verdffentlichung im Amtsblatt in

Kraft, frihestens jedoch, sobald der Bebauungsplan Nr. 71.53 Funari Traumhaus in
Mannheim-Kafertal gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft tritt.

Seite 13



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 71.53 Funari Traumhaus

D

Hinweise

Hinweise

1.

Gestaltungskatalog

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes und die
Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
hinausgehende, stadtebauliche und gestalterische
Anforderungen an die baulichen Anlagen innerhalb des
Geltungsbereichs, sind dem Gestaltungskatalog zu entnehmen.
Der Gestaltungskatalog ist Teil des Durchfiihrungsvertrags zum
Bebauungsplan Nr. 71.53 Funari Traumhaus.

Technische Regelwerke

Die den Festsetzungen zu Grunde liegenden, technischen
Regelwerke kénnen bei der Stadt Mannheim, Beratungszentrum
Bauen und Umwelt, Verwaltungsgebdude Collini-Center im
Erdgeschoss, CollinistraBe 1, 68161 Mannheim wéhrend der
ublichen Dienstzeiten eingesehen werden.

Archaologische Bodenfunde

Sollten bei der Durchfuhrung der vorgesehenen Baumafinahmen
archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind diese
umgehend bei der zustandigen Stelle (Reiss-Engelhorn-Museen
Mannheim) anzuzeigen. Die Fundstelle ist 4 Werktage nach der
Anzeige unberthrt Zu lassen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérde einer Verkirzung der Frist zustimmt (8§
20 DSchG). Eventuell vorhandene Kleindenkmale (z.B.
historische Wegweiser, Bildstécke usw.) sind unverdndert 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 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 (8 27 DSchG) wird hingewiesen.

Bodenbelastungen

Auf Grund der ehemaligen militdrischen Nutzung kann das
Auftreten  von  Bodenbelastungen  nicht  grundsatzlich
ausgeschlossen werden. Alle Eingriffe in den Boden, der
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Rickbau von Oberflachenversiegelungen und
Sanierungsmaf3nahmen sind durch einen Fachgutachter zu
Uiberwachen, zu bewerten und zu dokumentieren.

Sofern bei Erdarbeiten geruchliche und / oder sichtbare
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen
hinweisen, ist die zustandige Stelle unverziglich zu verstandigen.

5. Kampfmittel

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt die
Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-
Wirttemberg (KMBD) vom 14.04.2014 vor, wonach die
Durchfuhrung weiterer MaBnahmen erforderlich wird. Nachdem
jedoch im gesamten Stadtgebiet Mannheims jederzeit mit dem
Auffinden von Kampfmittelriicksténden gerechnet werden muss,
kann in diesem Bereich das Vorhandensein — insbesondere auch
von Bombenblindgangern — ebenfalls nicht mit der erforderlichen
Sicherheit ausgeschlossen werden.

Vor dem Beginn von BaumafRhahmen und / oder Eingriffen in den
Boden bzw. in den Untergrund ist daher die Einbeziehung des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KMBD) Baden-Wirttemberg,
Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart (Tel. 0711 / 90440000) sowie
gof. eine weitergehende Erkundung bzw. Sondierung des
Gelandes zur Beurteilung mdoglicher Kampfmittelbelastungen
erforderlich. In der Regel ist die Durchfihrung einer
Luftbildauswertung zu beauftragen. Der KMBD fuhrt die
Luftbildauswertung auf vertraglicher Basis und kostenpflichtig
durch. Die Ergebnisse der durchgefuhrten Lufthbildauswertung
sind digital an den Fachbereich Sicherheit und Ordnung der Stadt
Mannheim, Ortspolizeibehdrde / 31.310, weiterzuleiten (E-Mail:
31Kampfmittel@mannheim.de). Dies obliegt dem Bauherren und
/ oder dem Grundstiickseigentimer im Rahmen seiner
allgemeinen Sorgfalts- und Haftungspflichten. Infolgedessen
kann er unter Umstéanden dafir haftbar gemacht werden, wenn er
keine Uberprifung seines Grundstiicks auf mdgliche
Kampfmittelriickstande veranlasst und andere hierdurch zu
Schaden kommen.

Samtliche Eingriffe in den Boden bzw. in den Untergrund sind mit
auRerster Sorgfalt auszufiihren. Ausfuihrende Baufirmen sind
darauf hinzuweisen.

6. Baumschutzsatzung

Fir den Schutz des Baumbestandes innerhalb des
Geltungsbereiches wird auf die Satzung der Stadt Mannheim
uber den Schutz von Griinbestanden (Baumschutzsatzung) vom
28.05.2019 hingewiesen.

7. Kompensation des Ausgleichsdefizits

Nach Durchfihrung der festgesetzten griinordnerischen
MaRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71.53
verbleibt beziglich des Eingriffs in Natur und Landschaft ein
rechnerisches Ausgleichsdefizit. Das verbleibende
Ausgleichsdefizit wird vollstandig durch Abbuchung aus dem
stadtischen bauplanungsrechtlichen Okokonto kompensiert.
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Hinweise

8.2.

8.3.

8.4.

ArtenschutzmalRnahmen (CEF-MalRnahmen)

Rodung

Die Rodung von Gehdlzen ist zum Schutz von Vogelbruten und
Fledermausquartieren nur in der Zeit vom 1.Oktober bis 28.
Februar zulassig. Vor Baufeldraumung hat eine Kontrolle
potenzieller Quartierbaume far Flederméause auf
Fledermausbesatz zu erfolgen. Bei Nichtbesiedelung hat der
Verschluss der Hohlen zu erfolgen. Bei Besiedlung hat die
Installation von Ersatzquartieren und die Einschrankung der
Fallzeiten zu erfolgen, vorsichtiges Fallen kann unter Aufsicht der
Okologischen Baubegleitung erfolgen.

Wahrend der Bauphase

Wahrend der Bauphase ist flr gebaudebrutende Vogelarten eine
Interimslésung zum vorgezogenen Funktionsausgleich mit der
Unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen, um zZu
gewabhrleisten, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG eintreten. In der
Interimslosung kénnen an Gebauden innerhalb der Baufelder
folgende Stickzahlen an Nistkasten installiert werden: 1
Koloniekasten fiir Haussperlinge. Kann dies nicht gewahrleistet
werden, ist bei der Naturschutzbehdrde ggf. eine Ausnahme nach
§ 45 BNatSchG zu beantragen.

Rick- und Umbau / Bauzeitenregelung

Falls Gebaude in der Wochenstubenzeit (15. April bis 31. August)
rick- bzw. umgebaut werden, sind diese durch eine 6kologische
Baubegleitung auf das Vorhandensein von Fledermausquartieren
zu Uberprufen. Ggf. vorsichtiger Rickbau unter Aufsicht und
Anlage von Ersatzquartieren.

An Gebauden mit Vogelbruten dirfen wahrend der Brutzeit der
betroffenen Vogelarten (Méarz bis Oktober) keine Bautétigkeiten
erfolgen.

Kontrolle von Hohlenbaumen

Um Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
von Baumhohlen bewohnenden Arten zu vermeiden, sind
potentielle Hohlenbaume, die im Rahmen der BaumalRnahmen
entfernt werden mussen, vor Beginn der Baufeldfreimachung,
sofern moglich im Zeitraum von Ende August bis Ende Oktober
mit einer geeigneten Methode auf Besatz zu kontrollieren.
Unbesiedelte Baumhohlen sind zu verschlieRen. Sofern Quartiere
im Zuge der Kontrolle gefunden werden sind geeignete
MaRRnahmen zu ergreifen, um die o©kologische Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang
zu erhalten und um erhebliche Stérungen oder Tétungen von
Individuen auszuschlieBen. Sofern Hohlenbdaume nicht
kontrollierbar sind, ist eine behutsame Fallung unter Aufsicht der
Okologischen Baubegleitung vorzunehmen.
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Hinweise

9. Richtfunkstrecken
Innerhalb des Geltungsbereichs  verlaufen mehrere
Richtfunkstrecken. Mit den entsprechenden Richtfunkbetreibern
hat friihzeitig vor Beginn von Baumalnahmen eine Abstimmung
Uber die geplanten Bauhthen und die Aufstellung von Krénen zu
erfolgen.
Zeichenerkldrung
=— = Richtfunktrasse telefonica
=== Richtfunkirasse vodafone
Richtfunktrasse BOS
10. Grundwassersanierung

Im Vorfeld des Wasserwerkes Kafertal, das von der Mannheimer
Verkehrs- und Versorgungsgesellschaft (MVV) betrieben wird,
liegt im  Oberen  Grundwasserleiter (OGWL) eine
Grundwasserverunreinigung durch Leichtflichtige Chlorierte
Kohlenwasserstoffe (LCKW) vor, die aus dem Bereich der US-
Army-Liegenschaften Benjamin Franklin, Sullivan und Taylor in
Mannheim Kafertal in Richtung der Wassergewinnungsanlagen
abstromt. Zum Schutz des zur Trinkwassergewinnung genutzten
und entsprechend bedeutenden Mittleren Grundwasserleiters
(MGWL), der im Nordwesten des Areals aufgrund des dort
durchlassigeren Zwischenhorizontes mit OGWL in hydraulischer
Verbindung steht (Hydrogeologisches Fenster), erfolgt seit 1985
eine Grundwassersanierung, die insbesondere ein Abstrémen
von belastetem Grundwasser nach Nordwesten und einen
Schadstoffeintrag Uber das Hydrogeologische Fenster in das
tiefere Grundwasserstockwerk verhindert. Die Zustandigkeit fur
die Sanierung obliegt der Stadt Mannheim Ubertragen durch die
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben Schadenregulierungs-
stelle des Bundes.
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