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Rechtsgrundlagen

(BauGB) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).

(BauNVO) Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken - Baunutzungsverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert am 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548).

(PlanZV) Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

(LBO) Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. | S. 357, ber. s. 416), letzte bericksichtigte Anderung: mehrfach geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. | S. 501).
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Zu diesem BPlan besteht ein stddtebaulicher Vertrag.

Planfassung fiir die Ausfertigung
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A  Erlauterung der Planzeichnung
Beschlussanlage 3

1) Planungsrechtliche Festsetzungen

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

GE Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

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

GRZ Grundflachenzahl als HochstmaR (§ 19 BauNVO)
GFZ Geschossflachenzahl als Hochstmal (§ 20 BauNVO)
Hmax maximale Gesamthéhe von Gebauden in Metern Uber Bezugspunkt
(§ 18 BauNVO)
Hmin Gesamthshe von Gebauden als Mindestmaf in Metern Giber Bezugspunkt

(§ 16 Abs. 4 BauNVO)

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche sowie Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

<> Stellung baulicher Anlagen (Firstrichtung)

4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
(siehe Festsetzung B 3.)

5. Flichen fiir Nebenanlagen sowie fiir Stellplédtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
: i Flache fur Stellplatze (§ 12 BauNVO)

i i Flache fir eine Parkpalette und Stellplatze (§ 12 BauNVO)
! St2! (siehe Festsetzung B 6 und B 8.5.3)

"AuRenbereich Hotel / Vordach Eingangsbereich" (§ 14 BauNVO)
(siehe Festsetzung B 8.5.1)




LEGB_75_23 Rechtskraft: 09.02.2017

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

offentliche StralRenverkehrsflache (StraBenraumeinteilung unverbindlich)

e Stralenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

F §+ R ! selbststandig gefuhrte Full- und Radwege

—-—aa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

‘:81 Bereich fur Ein- und Ausfahrt (8 m breite Ein- und Ausfahrt zuldssig)

. Versorgungsfldachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

“‘ Versorgungsflache (Zweckbestimmung: Elektrizitét)

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

Parkanlage offentliche Grinflache, Zweckbestimmung: Parkanlage

"Multisport" (§ 14 BauNVO)
(larmintensive Freizeiteinrichtungen)

15 ZhaianlslhAantimamaiimeae
LVVOUNNOOUTTINTIUINTY.

. Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

C Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers / Betreibers der

)\ Hauptabwasserleitung in der Havellandstral’e (0,5 m breiter
Streifen auf dem angrenzenden privaten Baugrundsttick ab
@ StraBenbegrenzungslinie zwischen den beiden in der

\

\

Planzeichnung angegebenen Punkten)

oy Leitungsrecht zugunsten von Grundstiicken ohne gemeinsame
= Grundstiicksgrenze mit dem Flurstiick Nr. 40742 (Spreewaldallee)

R Gehrecht zugunsten von Fulgéngern fir die Allgemeinheit
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10.Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie Anpflanzen und Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a + b BauGB)

Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (siehe Festsetzung B 8.1)

*'4% Anzahl der zu pflanzenden Bdume (z.B. 4), Bereichsangabe,
die genaue Lage der Einzelbdume wird mit der Herstellungsplanung festgelegt

Flache zum Anpflanzen von Baumen mit Angabe der Mindestanzahl der zu
@44 .
pflanzenden Baume (z.B. 44)

zu erhaltender Einzelbaum

DB Dachbegrinung (siehe Festsetzung B 8.5.6)

- Von der Festsetzung B 8.5.4 (Heckenpflanzung) kann
abgewichen werden

11.Fliachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(siehe Festsetzung B 11.1)

_LPBV Grenze zwischen zwei Larmpegelbereichen gemal DIN 4109 (2016-07)
[PB VI .
(siehe Festsetzung B 11.1)

A Py Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
'»A . ,; : Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(siehe Festsetzung B 11.2)
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12.Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

-o o0 Abgrenzung des MaRes der baulichen Nutzung

I) Ortliche Bauvorschriften

1. Décher (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Abgrenzung eines Bereichs mit abweichenden Regelungen
zu Dachform und -neigung

FD Flachdach bis zu einer Dachneigung von 12°
SD 45-55° Satteldach mit einer Dachneigung von 45 bis 55°
"Dachlandschaft E-Gebaude" (siehe Teil C § 3 (2) der drtlichen Bauvorschriften)
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Ill) Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

X
KVF
X

A

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastet sind, mit Bezeichnung (siehe Teil D) (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

1V) Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

V) Hinweise

"Planstralle A"

7

geschiitztes Biotop nach § 33 NatSchG Baden-Wirttemberg

Hauptver- und -entsorgungsleitungen unterirdisch mit Bezeichnung:

FW - Fernwarmeleitung mit 2 m Schutzstreifen beidseitig
HA - Hauptabwasserleitung mit 2 m Schutzstreifen beidseitig

Bemalung in Metern

Bezeichnung einer geplanten Stral3en (Beispiel)

B Planungsrechtliche Festsetzungen
Beschlussanlage 4

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Gewerbegebiet (GE-1)

§9 (1) Nr. 1 BauGB

§ 1 (5), (6) und (9)
sowie § 8 und

1.1.1  Aushahmsweise ist je Betrieb eine Wohnung fur Aufsichts- und § 11 (3) BauNVO
Bereitschaftspersonen zuldssig, die mit einem auf demselben
Baugrundstiick liegenden Gewerbebetrieb baulich verbunden ist und im
Verhaltnis zu der Netto-Grundflache dieses Gewerbebetriebs im Gebaude
in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist. Eigensténdige

Wohngebaude sind nicht zulassig.

Untergeordnet im Sinne dieser Regelung ist eine Netto-Wohnflache, die
nicht mehr als die Halfte der Netto-Grundflache des Gewerbebetriebs,
maximal jedoch eine Netto-Wohnflache von 100 gm aufweist.

1.1.2  Abweichend von § 8 BauNVO sind nicht zuléssig:
- Vergnugungsstatten,

- Bordelle und bordelldhnliche Betriebe

- Tankstellen

- Lagerplatze

- Offentliche Betriebe

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (soweit sie
nicht nach Nr. 1.4 ausnahmsweise zuléssig sind)
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1.2:2

Gewerbegebiet (GE-2)

Ausnahmsweise ist je Betrieb eine Wohnung fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen zuléssig, die mit einem auf demselben
Baugrundstiick liegenden Gewerbebetrieb baulich verbunden ist und im
Verhaéltnis zu der Netto-Grundfléche dieses Gewerbebetriebs im Gebaude
in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist. Eigenstandige
Wohngebaude sind nicht zuléassig.

Untergeordnet im Sinne dieser Regelung ist eine Netto-Wohnflache, die
nicht mehr als die Halfte der Netto-Grundflache des Gewerbebetriebs,
maximal jedoch eine Netto-Wohnflache von 100 gm aufweist.

Abweichend von § 8 BauNVO sind nicht zuléssig:

- Vergnlgungsstatten,

- Bordelle und bordellahnliche Betriebe

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (soweit sie
nicht nach Nr. 1.4 ausnahmsweise zuléssig sind)

Gewerbegebiet (GE-3)

Abweichend von § 8 BauNVO sind nicht zulassig:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

- Vergnligungsstatten,

- Bordelle und bordelldhnliche Betriebe,

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (soweit sie
nicht nach Nr. 1.4 ausnahmsweise zuldssig sind)

Steueruna des Einzelhandels

In allen Gewerbegebieten sind nicht zuléssig:
- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten

Als zentrenrelevant gelten folgende Sortimente:
- (Schnitt-)Blumen

- Bastel- und Geschenkartikel

- Briefmarken

- Bucher

- Campingartikel

- Computer, Kommunikationselektronik
- Drogeriewaren

- Elektrokleingerate

- Fahrrader und Zubehor

- Foto, Video

- Gardinen und Zubehor

- Glas, Porzellan, Keramik

- Haus- und Heimtextilien, Stoffe

- Haushaltswaren/ Bestecke

- Kosmetika und Parfimerieartikel

- Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
- Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

- Leder- und Kirschnerwaren

- Musikalien

- Nahmaschinen

- Nahrungs- und Genussmittel

- Optik und Akustik

- Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
- Pharmazeutika

- Reformwaren

- Sanitatswaren

- Schmuck, Gold- und Silberwaren

- Schuhe und Zubehér

- Spielwaren

- Sportartikel inkl. Sportgerate

- Teppiche

- Tontrager

- Uhren

- Unterhaltungselektronik und Zubehér
- Waffen, Jagdbedarf

- Wasch- und Putzmittel

- Zeitungen/ Zeitschriften
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Abweichend davon sind ausnahmsweise zuldssig:

- branchentypische, zentrenrelevante Randsortimente bis zu einer Grélbe
von 10% der Gesamtverkaufsflache.

- Der Verkauf von selbst hergestelliten oder eingekauften Waren auf
einer untergeordneten Flache durch Betriebe des Handwerks
(Handwerkerprivileg). Dies gilt jedoch nicht fir das
Lebensmittelhandwerk (z.B. Backer, Metzger, Konditor).

- Kioske und vergleichbare, der Versorgung der im Gebiet arbeitenden
Bevdlkerung dienende Einzelhandelsbetriebe bis zu einer
Gesamtverkaufsflache von 25 m2.

MaR der baulichen Nutzung

Héhe der baulichen Anlagen

Alle Hé6henangaben sind absolute MaRe in Metern.

Unterer Bezugspunkt (= 0,00 m) fur die Bemessung der Héhe baulicher
Anlagen ist der hdchste Punkt der an das Baugrundstiick angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache, gemessen an der gemeinsamen Grenze des
Baugrundstiicks mit der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache.

Als oberer Bezugspunkt bei geneigten Dachern gilt die Schnittkante der
AuRenwand mit der oberen Begrenzung der Dachhaut, bei Flachdachern
die Héhe der oberen Begrenzung der verlédngerten Aulenwand (Attika).

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe H max.
durch technische Anlagen ist ausnahmsweise zuléssig, wenn die
Aufbauten eine Héhe von 1,5 m nicht Gberschreiten und maximal 60 % der
Gebaudegrundflache nicht Uberschreiten sowie mindestens 1,5 m von den
GebaudeauRenkanten zurlickversetzt sind. Notwendige Gebaudetechnik
ist in die Gebaudehlllle zu integrieren.

Bauweise

In den Teilgebieten, in denen die abweichende Bauweise festgesetzt ist,
sind abweichend von der offenen Bauweise auch Geb&aude mit einer
Lange von Uber 50 m zulassig.

Ein- und Ausfahrten

Je Baugrundstiick ist entlang der fur die ErschlieBung maflgeblichen
offentlichen Verkehrsflache je angefangene 100 m Grundstiickslénge eine
gemeinsame Zu- und Abfahrt oder eine getrennte Zu- und Abfahrt mit
jeweils einer Gesamtbreite von max. 8,0 m zuléssig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen und sonstige Einrichtungen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
sind auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen als Gebaude nicht
zuléssig.

Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas,
Wasser und Warme und zur Ableitung von Abwasser dienen, sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksflachen zuléssig.
Ausnahmsweise kénnen diese Anlagen auch in den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen werden, sofern sie unterhalb der
Gelandeoberflache liegen.

§9 (1) Nr. 1 BauGB

§ 16 (2) Nr. 4 und
§ 18 (1) BauNVO

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

§ 22 (4) BauNVO

§9 (1) Nr. 4
und 11 BauGB

§9 (1) Nr. 4 BauGB

§ 14 BauNVvO
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Stellpldtze, Garagen und Tiefgaragen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen im Sinne des § 12 (1) BauNVO § 12 (6) BauNvVO
sowie Verkehrs- und ErschlieBungsflachen auf den Baugrundstiicken sind

nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Stellplatze

und Zufahrten sind darliber hinaus auch innerhalb der festgesetzten

Flachen fur Stellplatze (St1 und St2) zuléssig.

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Stellplatze "St2" ist auRerdem eine
Parkpalette - ohne Uberdachung der obersten Stellplatzebene - zuléssig.
Die H6he der obersten Stellplatzeben (Fahrbahnoberflache im
Endausbauzustand) darf max. 101,0 m Gber Normal-Héhennull (NHN)
betragen.

Die Regelung zu Ein- und Ausfahrten nach Nr. 4 bleibt davon unberuhrt.

Offentliche und private Griinfliche § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche Grunflache

Die ¢ffentliche Grunflache ist als Parkanlage anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Private Griinflache

Die private Grunflache ist als Griinanlage anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Die Regelung unter Nr. 6, Nr. 8.5 und Nr. 9 bleiben
davon unberuhrt.

Innerhalb des mittels Baugrenzen festgesetzten Bereiches der ehemaligen
Kapelle sind bauliche Anlagen fur Gastronomie-, Veranstaltungs- und
Tagungsnutzungen zuldssig.

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Flachenhafte MaRnahmen innerhalb der éffentlichen Griinflache mit der §9 (1) Nr. 20 und

Zweckbestimmung ,Parkanlage* 25a BauGB

Die 6ffentliche Gruinflache ist zu mindestens

- 20 % mit Rasen,

- 4 % mit Trockenrasen und/ oder Halbtrockenrasen als
Ersatzlebensraum fur die Arten Heuschrecke und Tagfalter sowie
Ersatzflache flr das Biotop,

- 3 % mit Saumvegetation und

- 0,3 % mit Gebuschen aus heimischen Arten angrenzend an das
bestehende Biotop gemaR § 33 NatSchG

anzulegen.

Es durfen maximal 20 % der 6ffentlichen Grinflache durch Sport- und

Spielflachen sowie FuR- und Radwege versiegelt werden. Die Ubrigen
Flachen sind als Wiesen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Baumpflanzungen § 9 (1) Nr. 20, 25a

und 25b BauGB
Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache sind mindestens 400
standortgerechte Laubb&ume der Qualitat 4xv StU 18-20 cm zu pflanzen.
Die Bdume sind aus der Artenauswahlliste C auszuwahlen. Die zu
erhaltenden Baume werden nicht auf die Gesamtanzahl angerechnet.
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8.52

853

8.5.4

8.5.5

Erhalt von Bédumen

Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang gleichartig zu ersetzen. Aufschittungen und Abgrabungen im
Traufbereich der Baume sind nicht zul&ssig.

Baume im StralRenraum

Die zeichnerisch festgesetzte Anzahl an Baumen im StralRenraum ist zu

pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume sind aus der

Artenauswabhlliste D auszuwahlen. Je Planstrale ist nur eine Baumart zu
verwenden. Pflanzqualitat 4xv StU 18-20 cm.

Begriinung der privaten Grundstiicke

Die unbebauten Grundstiicksfreiflachen und die private Grunflache sind
mit Ausnahme der notwendigen ErschlieBungsflachen als Griinflache
anzulegen.

Innerhalb der Flache fur Nebenanlagen "AufRenbereich Hotel / Vordach

Eingangsbereich" sind folgende bauliche Anlagen zulassig:

- eine Uberdachung des Eingangsbereiches mit insgesamt einer max.
Grundflache von 500 m? auRerhalb der privaten Grinflache

- sonstige bauliche Anlagen (bspw. Terrassen, Freisitze,
AuBengastronomie, Pool) - auRer Geb&ude - mit insgesamt einer max.
Grundflache von 1.000 m?

Je angefangene 300 m? unbebaute Grundstticksflache ist mindestens ein
groRRkroniger Laubbaum in der Qualitat 4 xv StU 18-20 cm zu pflanzen. Die
Baume sind aus der Artenauswahlliste A auszuwahlen. Erhaltene
Bestandsbaume kénnen auf die ermittelte Zahl der zu pflanzenden Badume
angerechnet werden.

Je angefangene 5 oberirdische, nicht tiberdachte Pkw-Stellplatze und je 10
angefangene Pkw-Stellplatze einer Parkpalette gem. Nr. 6, ist ein
groRkroniger Laubbaum der Qualitat 4xv StU 18-20 cm entsprechend der
Artenauswabhlliste A zu pflanzen.

Bei Verwirklichung einer Parkpalette gem. Nr. 6 gilt zusétzlich:
Mindestens 5 der erforderlichen Bdume sind mit Erdanschluss in die
bauliche Anlage zu integrieren. Mindestens 50 % der seitlichen
Abschlussflachen der baulichen Anlage sind mit einer geeigneten
Fassadenbegriinung zu versehen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Baume konnen nicht auf die Pflanzverpflichtung nach Festsetzung
8.5.2 angerechnet werden.

In einem mind. 1 m breiten Grundstuicksstreifen entlang der &ffentlichen
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® sind Hecken
anzupflanzen. Die Hecke ist einreihig anzulegen und als Formschnitthecke
mit einer H6he von min 1,4 m und max. 1,8 m zu unterhalten.

Die Héhe wird gemessen ab OK der nachstgelegenen Verkehrsflache. Die
Arten sind aus der Artenauswahlliste B auszuwahlen. Pflanzqualitéat 2xv
m.B. 125-150cm.

In einem mind. 1 m breiten Grundstuicksstreifen entlang der &ffentlichen
Verkehrsflachen und der 6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung sind Hecken anzupflanzen. Die Hecke ist einreihig
anzulegen und als Formschnitthecke mit einer Héhe von min 1,0 m und
max. 1,4 m zu unterhalten.

Die Héhe wird gemessen ab OK der nachstgelegenen Verkehrsflache. Die
Arten sind aus der Auswabhlliste B auszuwahlen. Pflanzqualitat 2xv m.B.
125-150cm. Die Heckenbepflanzung darf durch Zu- und Abfahrten
unterbrochen werden.

§9 (1) Nr. 20 und
25a BauGB

§ 9 (1) Nr. 20 und
25a BauGB

§9 (1) Nr. 25a und
25b BauGB




Grundstiicksflachen)
Die Hecken sind als geschnittene Hecken auszufihren.
B&aume 2. Ordnung:

Feld-Ahorn
Hainbuche

Acer campestre
Carpinus betulus

Baume 3. Ordnung:

Eingriffliger Weidorn Crataegus monogyna (heimische Straucher)
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8.5.6 Dachbegrinung
In den Gebieten mit der Bezeichnung ,DB* sind Dachflédchen von Haupt-
und Nebengebauden bis max. 15° Dachneigung zu mindestens 80%
extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Starke des
Vegetationssubstrats muss mindestens 10 cm betragen.

9. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte § 9 (1) Nr. 21 BauGB
Die in der Planzeichnung festgesetzte, mit "GR" bezeichnete Flache ist mit
einem Gehrecht fur FuBganger fir die Allgemeinheit zu belasten.

10. Anpflanzungen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen §9 (1) Nr. 25a und
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die 25b BauGB
Erhaltung von Bidumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

10.1 Alle neu anzupflanzenden Baume, Straucher und sonstigen
Bepflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Aufschittungen und Abgrabungen im Traufbereich von Bdumen
sind nicht zul&ssig.

10.2  Pflanzlisten

10.2.1 Artenauswahlliste A (Baume fir die privaten Freiflachen)
Baume 1. Ordnung:
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Spitz-Ahorn Acer platanoides 'Apollo’
Ginkgobaum Ginkgo biloba
Platane Platanus acerifolia
Zerr-Eiche Quercus cerris
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platophyllus
Béaume 2. Ordnung:
Rot-Ahorn Acer rubrum 'Red Sunset'
Rot-Ahorn Acer rubrum 'Oktober Glory'
Rot-Ahorn Acer rubrum 'Armstrong’
Schwarz-Erle Alnus glutinosa 'laciniata’
Hainbuche Carpinus betulus
Baum-Hasel Corylus colurna
Gemeinde Esche Fraxinus excelsior 'Diversifolia’
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia
Trauben-Kirsche Prunus padus
Resista-Uime Ulmus Resista 'Regal’
Baume 3. Ordnung:
Blumen-Esche Fraxinus ornus

10.2.2 Artenauswahlliste B (Geholze fur Heckenpflanzen auf privaten
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10.2.3 Artenauswahlliste C (Baume fur die 6ffentliche Parkanlage)

Baume 1. Ordnung:
Spitz-Ahorn
Spitz-Ahorn
Gemeine Esche
Ginkgobaum
Schwarz-Kiefer
Zerr-Eiche
Trauben-Eiche
Rot-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Baume 2. Ordnung:
Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Baum-Hasel

Espe, Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Vogel-Kirsche
Resista-Ulme

B&aume 3. Ordnung:
Blumen-Esche

Acer platanoides

Acer platanoides 'Apollo’
Fraxinus excelsior 'Atlas’
Ginkgo biloba

Pinus nigra

Quercus cerris

Quercus petraea
Quercus rubra

Tilia cordata

Tilia platophyllus

Acer campestre

Alnus glutinosa 'laciniata’
Corylus colurna

Populus tremula

Prunus avium

Prunus avium 'Plena’
Ulmus Resista 'Regal’

Fraxinus ornus

10.2.4 Artenauswahlliste D (B&dume fur den StraRenraum)

Baume 1. Ordnung:
Ginkgobaum
Platane

Zerr-Eiche

Baume 2. Ordnung:
Schwarz-Erle
Purpur-Erle
Hainbuche
Baum-Hasel
Hopfenbuche
Vogel-Kirsche
Resista-Ulme

1. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Ginkgo biloba
Platanus acerifolia
Quercus cerris

Alnus glutinosa 'laciniata’
Alnus x spaethii
Carpinus betulus
Corylus colurna

Ostrya carpinifolia
Prunus avium 'Plena’
Ulmus Resista 'Regal'

11.1 In den Gebieten GE 1, GE 2 und GE 3 sind zum Schutz vor AuRenlérm
innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen flr
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen fiir
AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen die Anforderungen der
Luftschalldammung nach DIN 4109-1:2016-07 ("Schallschutz im Hochbau,
Teil 1: Mindestanforderungen") und der DIN 4109-2:20916-07
("Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung
der Anforderungen"), ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe November
1989, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaRe
der AuRenbauteile ergeben sich nach DIN 4109 aus den in der Tabelle
aufgefuhrten Larmpegelbereichen. Nach auflen abschlieRende Bauteile
von schutzbedirftigen Raumen sind so auszufiihren, dass sie die
folgenden resultierenden Schallddmm-MaRe aufweisen:

§9 (1) Nr. 24
BauGB
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Ldrmpegel- erforderliches resultierendes Schalldiamm-Mal
bereich R’w,res des AuBBenbauteils in dB
Aufenthaltsréume in Biirordume @
Wohnungen, Ubernach- und dhnliches

tungsrdume in Beher-
bergungsstétten, Unter-
richtsrdume und Ahnli-

ches
%4 45 40
Vi 50 45
Vil b) 50

a) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Aul3en-
larm aufgrund der in der Rdumen ausgelibten Tétigkeiten nur einen
untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt

b) Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten
festzulegen

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109-1:2016-07 (Hrsg.: DIN
Deutsches Institut fiir Normung e.V.)

Die Einhaltung der erforderlichen Schalldamm-MaRe der AulRenbauteile
ist im Baugenehmigungsverfahren entsprechend den Anforderungen der
DIN 4109-1:2016-07 und DIN 4109-2:2016-07 nachzuweisen.

In Rdumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, ist durch den
Einbau von Litftungseinrichtungen fiir ausreichende Reliiftung zu sorgen.
Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen
werden, soweit nachgewiesen wird, dass - insbesondere an gegenlber
den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten
Gebaudeteilen - geringere Schallddmm-MalRe erforderlich sind. Die
Anforderungen an die Schallddmmung der Aufenbauteile sind dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2016-07 zu reduzieren.

Die Larmpegelbereiche sind gem. Planzeichnung gekennzeichnet.

Fur die zeichnerisch festgesetzten Flachen mit der Bezeichnung "KV" sind
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach MafRgabe der
Bodenschutzbehérde in Abhangigkeit zu der geplanten Nutzung
Eignungsnachweise zu fiihren, die Bodenpartien auszutauschen oder
Mindestuberdeckungen (gemaR BBodSchV relevante Bodenschicht im
Wirkungspfad Boden-Mensch) wie folgt herzustellen:

- im Bereich von Industrie- und Gewerbegrundsticke 10 cm,

- im Bereich von Kinderspielflachen 35 cm,

- bei Nutzgarten, in denen Obst oder Gemuse angebaut wird, 60 cm,

- bei sonstigen Griinflachen 10 cm.
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Ortliche Bauvorschriften

Beschlussanlage 5

(1)

@

(1)

(&)

)
4)

®)

(6)

@)

Satzung iiber ortliche Bauvorschriften gemag §9 (4) BauGB
§ 74 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) i.V.m. § 74 LBO
§1
Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fur den gesamten raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr.75.23 “Taylor Areal* in Mannheim-Vogelstang.

§2
Bestandteil der Satzung

Ortliche Bauvorschriften gemé&R §§ 3 bis 5 dieser Satzung.

§3 § 74 (1) Nr. 1 LBO
Déacher

Metalldécher sind nur in beschichteter, blendfreier Ausfiihrung zuléssig;
samtliche regenwasserableitenden Elemente aus metallischen Werkstoffen
sind nur in beschichteter Ausfilhrung zuléssig.

Fur den Bereich "Dachlandschaft E-Geb&aude" (siehe Planzeichnung) gelten

folgende Vorschriften:

- Die vorhandenen Dachgauben sind hinsichtlich Anzahl, Lage, GréRe
und Proportionen zu erhalten.

Anderungen aufgrund energetischer Sanierungen sind unter Beachtung
des vorhandenen Erscheinungsbildes zuldssig.

- Ergénzende Belichtungselemente sind ausschlieRlich als Dachgauben
oder als flachenbiindige Fenster jeweils als Einzelelemente zuldssig,
wobei der durch Lage und Abstande der vorhandenen Dachgauben
vorgegebene Gestaltungsrahemen (Abschnitte, Rhythmisierung)
fortzufthren ist.

- Zusétzliche Dachgauben sind hinsichtlich GréRe und Proportionen
analog zu den vorhandenen Dachgauben sowie in einer einheitlichen
Materialitat auszufiihren.

- Zusétzliche flachenbiindige Fenster sind hinsichtlich GroRe,
Proportionen und Materialitét einheitlich auszufiihren.

- Dacheinschnitte (z.B. Dachterrassen) und andere als die genannten
Dachaufbauten sind nicht zuléssig.

- Vor baulichen Eingriffen bzw. vor Einreichung von Bauantréagen ist,
bezogen auf die 0.g. Vorschriften, ein Ausfiihrungs- und
Gestaltungskonzept mit dem Fachbereich Stadtplanung abzustimmen.

§4 §74 (1) Nr. 2LBO
Werbeanlagen

Werbeanlagen sind so zu gestalten und anzubringen, dass durch sie weder
der Gesamteindruck der betroffenen baulichen Anlage noch das Stadtbild
beeintrachtigt wird. Mehrere Werbeanlagen an einer baulichen Anlage sind
nach einer gemeinsamen Konzeption zu gestalten und in Stil, GréRe, Farbe
und Proportion aufeinander abzustimmen.

Beleuchtete Werbeanlagen sind blendfrei auszufiihren. Unzuléssig sind
Werbeanlagen mit wechselnden Motiven, sowie Laserwerbung, Skybeamer
oder Ahnliches.

Werbeanlagen sind ausschlieflich zum Zwecke der Eigenwerbung der im
Geltungsbereich ansassigen Betriebe zuldssig.

Werbeanlagen durfen nur an den Fassaden von Gebauden angebracht
werden bzw. freistehend errichtet werden. Unzuléssig ist die Errichtung auf
dem Dach bzw. oberhalb der Attika.

Freistehende Werbeanlagen dirfen eine maximale GroéRe von 2,75 m x
3,75 m (Euroformat) aufweisen. Der obere Abschluss der Werbeanlage darf
nicht mehr als 10 m tber der Oberkante der nachstgelegenen
Verkehrsflache (= 0,00 m) gemessen in der Mitte der an die Verkehrsflache
angrenzenden Grundstilicksgrenze liegen.

Die Summe der Ansichtsflachen von Werbeanlagen an Fassaden darf 10 %
der den StralRen zugewandten Fassadenflachen nicht Gberschreiten. Die
Flache von Schriftziigen aus Einzelbuchstaben ist nach den AuBenmafRen
des gesamten Schriftzuges zu ermitteln.

Entlang der B 38 / HavellandstraRe sind ausschlieRlich Werbeanlagen am
Ort der eigenen Leistung an der Geb&udefassade zuléssig. Fir die
Gestaltung gelten (1) und (2) sinngemaB. Freistehende Werbeanlagen und
Fremdwerbung sind in diesem Bereich nicht zuléssig.
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§5

Einfriedungen

(1) Zulassig sind in einer Hecke stehende, offene Einfriedungen bis zu einer
Hoéhe von max. 2,0 m Uber Geléndeoberkante der angrenzenden
offentlichen StraBenverkehrsflache.

(2) Eine Uberschreitung der max. zulassigen Hohe ist zuléssig, wenn die
Einfriedung um das entsprechende MaB der Uberschreitung von der
Grundstlcksgrenze zuriickgestellt wird.

§6
Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer entgegen der
Vorgaben nach §§ 3-11 dieser Satzung handelt.

§7

In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt gemaR § 74 Abs. 7 LBO mit lhrer Veréffentlichung in
Kraft, friihestens jedoch, sobald der Bebauungsplan Nr. 75.23 “Taylor
Areal“ gemafR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft tritt.

§ 74 (1) Nr. 3LBO

D Kennzeichnungen
Beschlussanlage 6

Kennzeichnung von Flachen, deren Boéden erheblich mit
umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind

Belastungen des Bodens wurden in den gekennzeichneten Teilbereichen
des Plangebietes (KVF 1, KVF 25, KVF 26 und KVF "stidl. Gebaude 400")
festgestellt.

Innerhalb der KVF 1 wurden Kontaminationen nachgewiesen und
schéadliche Bodenveranderungen oder schéadliche
Grundwasserverunreinigungen nicht ausgeschlossen. Fur die betroffene
Flache wird das bereits laufende Grundwassermonitoring durch das
Staatliche Hochbauamt Heidelberg weitergefiihrt.

Innerhalb der KVF 25 (Panzerwaschplatz) wurden Kontaminationen
nachgewiesen. Folgende MaRnahmen werden durchgefihrt:
- Aushub des belasteten Bodenmaterials
- Errichtung einer dauerhaften Grundwassermessstelle im Bereich des
temporaren Pegels BS1 als Beobachtungsmessstelle
- RegelméRige Uberwachung der Grundwasserabstrommessstellen
B 211/1 und B 212/1 (Abstromsicherung)

Innerhalb der KVF 26 (Flache des Biotops), sind Kontaminationen aufgrund
von vermuteten Altablagerungen nicht auszuschlieRen.

AuRerhalb des eingezaunten Biotops wurden orientierende
Untersuchungen durchgefiihrt. Diese ergaben keine Hinweise, dass
schadliche Bodenveranderungen bzw. Gefahrdungen tber die
Wirkungspfade Boden-Mensch bzw. Boden-Grundwasser vorliegen.

Innerhalb der KVF "stdl. Gebaude 400" wurden Kontaminationen

nachgewiesen. Folgende MaRnahmen werden durchgefihrt:

- Durchfiihrung einer Deklarationsanalytik, ggf. mit ergénzender
Probenahme und Entsorgung

Sollten bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder dhnlichen Malnahmen
weitere Auffalligkeiten im Boden angetroffen werden, ist umgehend der
Fachbereich Grinflachen und Umwelt der Stadt Mannheim zu
verstandigen.

§9(5)Nr. 3
BauGB
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E Hinweise
Beschlussanlage 7

1 Technische Regelwerke

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

2 Archéologische Bodenfunde

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Baumafnahmen
archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind diese
umgehend bei der zu-standigen Stelle (Reiss-Engelhorn-Museen
Mannheim) anzuzeigen. Die Fundstelle ist 4 Werktage nach der Anzeige
unberthrt zu lassen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde einer
Verklirzung der Frist zustimmt (§ 20 DSchG). Eventuell vorhandene
Kleindenkmale (z.B. historische Wegweiser, Bildstécke usw.) sind
unverandert an inrem Standort zu belassen. Sollte eine Veranderung als
unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit der zusténdigen
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 ihnrem Beginn in Kenntnis zu setzen.

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

3 Kampfmittel

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdiensts
Baden-Wiurttemberg (KMBD) vom 22.01.2014 hat fir das
Untersuchungsgebiet Anhaltspunkte ergeben, die die Durchfiihrung
weiterer MaRnahmen erforderlich machen. Der KMBD schlief3t Gber die
festgestellten Blindgéngerverdachtspunkte hinaus zumindest in den
bombardierten Bereichen das Vorhandensein weiterer Bombenblindgénger
nicht aus. Samtliche Verdachtsflachen sind daher vor dem Beginn von
Baumafinahmen bzw. vor Eingriffen in den Boden bzw. in den Untergrund
in Absprache mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes
Baden-Wirttemberg auf Kampfmittel zu Uberprifen. Vorgefundene
Kampfmittel sind in Absprache mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst des
Landes Baden-Wirttemberg unschédlich zu machen sowie fachgerecht zu
entsorgen.

Die Aussagen des KMBD beziehen sich nur auf die Befliegungsdaten der
verwendeten Luftbilder und kénnen nicht dartiber hinausgehen. Eine
absolute Kampfmittelfreiheit kann auch fur eventuell freigegebene Bereiche
nicht bescheinigt werden. Somit sind alle nicht vorab untersuchten
Bauflachen auf Grund der ausgedehnten und schweren Bombardierungen
im 2. Weltkrieg als potenzielle Kampfmittelverdachtsflachen einzustufen.
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Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone 1IIB des Wasserschutzgebietes
Mannheim-Kéafertal, rechtskraftig mit Verordnung vom 19. Mai 2009. Die
Schutzbestimmungen der Verordnung zum Schutz des Grundwassers im
Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage ,Mannheim-Kéfertal“ vom
19.05.2009 des Regierungsprasidiums Karlsruhe i.V.m. den
Schutzbestimmungen der Verordnung des Umweltministeriums Uber
Schutzbestimmungen und die Gewahrung von Ausgleichsleistungen in
Wasser- und Quellschutzgebieten (SchALVO) vom 20.02.2001 in der
jeweils geltenden Fassung sind zu beachten.

Versickerung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine
Kanalisation 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 Wasserhaushaltsgesetz).

Die Verordnung des Ministeriums fur Umwelt Uber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 (GBI. Nr. 7 S. 157)
zuletzt geandert durch Artikel 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.

Artenschutz

Durch die Umsetzung der Planung kann es zu Verlusten von
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten fur Végel und Beeintrachtigungen von
Fledermausarten kommen. Daher sind vorgezogene
Artenschutzmafnahmen (CEF-MaRRnahmen) fur Végel und Fledermé&use zu
ergreifen, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG zu vermeiden.

Folgende CEF-MaBinahmen werden im Zuge der Planaufstellung

umgesetzt:

- Aufhangung kunstlicher Nistkasten und Brutk&sen fir die Vogelarten
Turmfalke, Haussperling, Gartenrotschwanz und Mauersegler im Gebiet.

- Vor Abriss und Fallung von Gebauden und Gehdlzen sind diese auf das
Vorhandensein von Fledermausquartieren zu untersuchen. Bei Befund
sind vorlaufend geeignete Ersatzquartiere bereitzustellen.

- Der an der nordwestlichen Grenze des Plangebietes vorhandene
Nistkasten mit Marderschutz fur den Waldkauz ist im weiteren Verfahren
auf Besatz zu untersuchen. Bei Befund sind vorlaufend geeignete
Ersatzquartiere fur den Waldkauz bereitzustellen.

Geschiitzte Biotope nach § 33 NatSchG

Innerhalb der Abgrenzungen des Feuchtgebietes und des Feldgehdlzes
sind die Vorschriften des § 33 NatSchG Baden-Wurttemberg in der
Fassung vom 23.06.2015 (GBI. 2015 | S. 585) zu beachten.

Von der am 28.07.2015 erteilten naturschutzrechtlichen Ausnahme fur
einen geringfligigen Eingriff in das nach § 33 NatSchG BW geschiitzte
Biotop wird kein Gebrauch gemacht. Ein Eingriff in das Biotop ist nicht
erforderlich.

Die Nebenbestimmung "e" der Ausnahme - Die vorhandene
Bewasserungsanlage (Windrad mit Brunnen) ist in Betrieb zu nehmen und
dauerhaft zu betreiben - ist unabhéngig davon umzusetzen.
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11

Richtfunkstrecken

Innerhalb des
Geltungsbereichs verlaufen
mehrere Richtfunkstrecken.
Mit den entsprechenden
Richtfunkbetreibern hat
frihzeitig vor Beginn von
Baumafnahmen eine
Abstimmung Uber die
geplanten Bauhéhen und
die Aufstellung von Krénen
zu erfolgen.

Begriinte Uberquerung der B38

Im Sinne der Vernetzung Uberdrtlicher Grin- und Freiraumstrukturen in der
Stadt Mannheim wird die festgesetzte 6ffentliche Grunflache durch eine
Briicke Uber die B 38 nach Norden in den Kafertaler Wald fortgesetzt. Die
Briicke soll als begriinte Uberquerung fur FuBgénger und Radfahrer
ausgefihrt werden.

Die begriinte Uberquerung der B 38 ist nicht Gegenstand des vorliegenden
Bebauungsplanes. Die rechtliche Sicherung der Briicke als zentrales
Element der Griinvernetzung erfolgt in einem separaten Verfahren.

Verkehrsflachen

Die Aufteilung der Verkehrsflachen mit den dazugehérenden MafRen und
ihrer Hohenlage sind generelle Richtlinien fur die Ausfihrungsplanung.
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
Randeinfassungen. Die Grenze der ErschlieBung ist damit immer als
Hinterkante der notwendigen Randeinfassung festgelegt.

Bodenverunreinigungen

Auf dem Gelande werden in Abstimmung mit der Bodenschutzbehérde
unterhalb versiegelter Flachen Materialien mit Schadstoffbelastungen bis
Einbauklasse 2.0 nach LAGA belassen bzw. eingebaut. Auf Vorhabenebene
sind nach MaRgabe der Bodenschutzbehérde Bodenaushubmassen zu
prifen und bei bestatigter Belastung abfallrechtlich zu behandeln bzw. zu
entsorgen.




