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Beschlussanlage 5
Festsetzungen- Sachstand 05.10.2009

B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

B 1. Zulassige Nutzung

Die zulassigen Nutzungen im Plangebiet werden gegliedert. Folgende Nutzungen
sind in den u. g. Bereichen 1 bis 10 (siehe Eintrag in der Planzeichnung) und
Geschossen zulassig:

Erdgeschoss 1. Obergeschoss Weitere
Obergeschosse
1-7 Wohnen, Biros, Praxen Wohnen
8 Einzelhandelsbetriebe mit | Praxen, Blros, nicht Service-Wohnen,
mit einer Verkaufsflache | stérendes Gewerbe Senioren-Wohnen,
von insgesamt max. i.5.d.§4 (3)Nr. 2 Wohnen
950 m? sind zulassig, BauNVO, Schank- und

wobei jeder Betrieb eine | Speisewirtschaften,
Verkaufsflache unter 800 | Tagungsraume,

m? aufweisen muss. Service-Wohnen,
Dabei sind jedoch Senioren-Wohnen,
zentrenrelevante Wohnen

Sortimente, auch
Randsortimente,
ausgeschlossen.

Service-Wohnen, Praxen,
Biros, nicht storendes
Gewerbe, Schank- und
Speisewirtschaften,
Tagungsraume, Parken

9 Einzelhandelsbetriebe mit Service-Wohnen, Senioren-Wohnen
einer Verkaufsflache von
insgesamt max. 150 m?
sind zulassig.

Dabei sind jedoch
zentrenrelevante
Sortimente, auch
Randsortimente,
ausgeschlossen.

Service-Wohnen, Praxen,

Biiro, Schank- und
Speisewirtschaften

10 Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Wohnen, nicht Beherbergungs-
stérendes Gewerbe gewerbes, Wohnen
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Zentrenrelevante Sortimente sind:

(Schnitt-)Blumen, Bastel- und Geschenkartikel, Bekleidung aller Art,
Briefmarken, Biicher, Campingartikel, Computer, Kommunikationselektronik,
Drogeriewaren, Elektrokleingerdte, Fahrrader und Zubehor, Foto, Video,
Gardinen und Zubehor, Glas, Porzellan, Keramik, Haus-, 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 Zubehor,
Spielwaren, Sportartikel einschl. Sportgeridte, Teppiche, Tontrager, Uhren,
Unterhaltungselektronik und Zubehor, Waffen, Jagdbedarf, Wasch- und
Putzmittel, Zeitungen/ Zeitschriften.

Im gesamten Gebiet sind Raume fiir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO zulassig.

B 2. MaR der baulichen Nutzung

21 Das MaR der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

211 Die Hohe der Gebaude, jeweils gemessen zwischen dem unteren Bezugspunkt
und der Oberkante der hochsten baulichen Anlage, wird gem. Planeintrag fiir die
Hauptgebaude innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fiir die Gebdaude innerhalb der liberbaubaren Grund-
stiicksflichen Nr. 1 bis 6 und 9 wird die an das Grundstiick angrenzende Ver-
kehrsflache (FeldbergstraBe), jeweils in Gebaudemitte gemessen, festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt fiir die Gebdaude innerhalb der liberbaubaren Grund-
stiicksflachen Nr. 7, 8 und 10 wird die an das Grundstiick angrenzende Verkehrs-
flache (SteubenstraBe), jeweils in Gebaudemitte gemessen, festgesetzt.

Innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflichen Nr. 1 bis 7 und 9 bis 10 kann
ausnahmsweise eine Uberschreitung der maximalen Gebiudehdhe fiir Dachauf-
bauten und technische Einrichtungen um max. 2,5 m auf max. 10 % der Dach-
flache zugelassen werden.

Innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen Nr. 8 kann ausnahmsweise eine
Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe fir Dachaufbauten und technische
Einrichtungen um max. 2,5 m auf max. 20 % der Dachflache zugelassen werden.

Dabei miissen die technischen Einrichtungen einen Mindestabstand von 3 m zur
jeweils nachsten Gebaudekante einhalten.

Die technischen Einrichtungen sind zusammenzufassen und einzuhausen.

Fiir Solaranlagen ist eine Uberschreitung der maximalen Gebiudehéhe um max.
1,5 m ist zuldssig.

2.1.2 Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird gem. Planeintrag festgesetzt.

21.3 Die Geschossflache in Vollgeschossen i. S. d. § 20 Abs. 3 u. Abs. 4 BauNVO wird
gem. Planeintrag festgesetzt.
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Die zulassige Geschossflache in den Baufeldern 7a bis 7f kann ausnahmsweise
um jeweils bis zu 100 m? erh6ht werden, wenn in den Baufeldern 1 bis 6 eine
entsprechende, 6ffentlich rechtlich gesicherte Reduzierung der Ausnutzung
erfolgt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien
gemaR Planzeichnung festgesetzt. Im Ubrigen gilt § 23 (5) BauNVO.

Ein Vortreten von Terrassen um max. 2 m, max. jedoch 8 m? je Terrasse, liber die
festgesetzten Baugrenzen ist zulassig.

Eintritt bestimmter Umstande

Oberirdische Stellpldtze sind innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache Nr.
8 gem. Planeintrag zulassig bis die zur liberbaubaren Grundstiicksflache Nr. 8
gem. Planeintrag gehorende Tiefgarage fertiggestellt ist. Eine Zufahrt zu den
Stellplatzen von der SteubenstraBe ist zulassig.

Bauweise
Die Bauweise wird gem. Planeintrag festgesetzt.

Bei der abweichenden Bauweise a sind abweichend von der offenen Bauweise
Gebaudeldngen liber 50 m zulassig.

Bauweise im Baufeld 10: Wird das Bestandsgebaude abgerissen, kann bis direkt
an den Quartiersplatz angebaut werden. Hier sind an der Nordfassade Fenster
zulassig.

Bauweise im Baufeld 8: Hier sind an der Siidfassade Fenster zulassig.

Seite 3



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 82.2.2 ,Ehem. Lanz-Krankenhaus* Beschlussanlage 5
05.10.2009 Textliche Festsetzungen

B 6. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

6.1 Tiefgaragen und ihre Zufahrten

Tiefgaragen sind innerhalb der dafiir gekennzeichneten Flachen gem.
Planeintrag zulassig. Die Tiefgaragenzufahrten sind durch Planeintrag
festgesetzt. Feuerwehrzufahrten sind auch auBerhalb der festgesetzten
Tiefgaragenzufahrten zuladssig.

Zufahrten fiur Anlieferung sind entlang der FeldbergstraBe im Bereich der
uiberbaubaren Grundstiicksfliche Nr. 9 gem. Planzeichnung und entlang der
SteubenstraBe zuldssig.

6.2 Oberirdische Garagen und Stellplatze (mit Ausnahme Ziff. B 4) sind im
Wohnpark, auBer auf dem Stellplatzstreifen entlang der FeldbergstraBe, nicht
zulassig.

6.3 Nebenanlagen in Form von Gebauden

Je Erdgeschoss-Wohnung ist in den den Erdgeschoss-Wohnungen
zugeordneten Freibereichen (gem. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) max. ein
Gerateschuppen zulassig. Die Grundfliche dieser Nebenanlage darf 2 m? nicht
uberschreiten. Die Hohe dieser Nebenanlage (Oberkante) darf 2,30 m nicht
uberschreiten.

B7. Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Innerhalb der mit Gehrechten zu belastenden Flache gem. Planeintrag ist ein
mind. 3 m breiter Weg mit Gehrechten und Fahrrechten fiir Radfahrer zugunsten
der Allgemeinheit im Zeitraum zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr zu sichern.

B 8. Immissionsschutz (Lirmschutz)

B 8.1 Larmpegelbereiche und Anforderungen an die AuBenbauteile

In dem in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 15.6 gem. Anlage der PlanzV
(Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes)
gekennzeichneten Bereich sind bei der Errichtung und Anderung von Gebiuden
die AuBenbauteile der Aufenthaltsraume mindestens gemaR den Anforderungen
der in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche nach der DIN 4109
'Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise' vom November 1989
entsprechend nachfolgender Tabelle1 auszubilden. Die erforderlichen
SchalldammaRe sind in Abhdngigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgrofle
im Genehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren auf Basis der DIN 4109
'Schallschutz im Hochbau- Anforderungen und Nachweise' vom November 1989
nachzuweisen.
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Tabelle 1: Larmpegelbereiche, 'MaRgeblicher  AuBenlarmpegel’ und
erforderliches Gesamtschalldimm-MaRR der AuBenbauteile nach
DIN 4109 vom November 1989, Tabelle 8, anzuwenden in
Verbindung mit Tabelle 9 (erforderliches Schalldamm-MaR in

Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und RaumgroRe)

Erforderliches Gesamtschalldamm-MaR des Au-
Renbauteils
g - = (erf. R" , res in dB) nach DIN 4109 'Schallschutz im
; 2 > Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom
- £ November 1989, Tabelle 8
E,, ;‘ % Bettenrdume in Aufenthalts- Burordume und
% % 3 Krankenan- raume von ahnliches
'g é E stalten und Wohnungen,
% % % Sanatorien Ubernachtungs-
E z 5’ raume in Beher-
E g _‘E“ bergungsstatten,
- Unterrichts-
raume und
ahnliches
[dB(A)] [dB] [dB] [dB]
Il 56 bis 60 35 30 30
I 61 bis 65 40 35 30
[\ 66 bis 70 45 40 35
vV 71 bis 75 50 45 40

Hiervon kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungs- bzw. Kenntisgabeverfahren nachgewiesen wird,
dass geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen. Die
Anforderungen an die Schalldimmung der AuBenbauteile kénnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Schalldammende Luftungseinrichtungen

In dem in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 15.6 gem. Anlage der PlanzV
(Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes)
gekennzeichneten Bereich sind fiir Wohnnutzungen oder vergleichbare
Nutzungen in den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen nach
der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau- Anforderungen und Nachweise' vom
November 1989 (Schlaf-  und Kinderzimmer) fensterunabhangige,
schallgedammte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige MaRBnahmen
bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Beliiftung sicherstellen.

Hiervon kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird,
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dass aufgrund tatsachlicher Baustrukturen vor den Fenstern von
Aufenthaltsraumen der maBgebliche Beurteilungspegel des Verkehrslarms in der
Nacht einen Wert von 50 dB(A) nicht liberschreitet.

Grundrissgestaltung
Zum Schutz vor Gerauscheinwirkungen aus dem Tankstellenbetrieb sind an der
zur FeldbergstraBe hin orientierten Nordfassade in der uberbaubaren

Grundstiicksfliche Nr. 9 gem. Planzeichnung keine o6ffenbaren Fenster von in
der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen zuléssig.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Dachbegriinung

Die Dachflichen der Hauptgebdaude innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflichen Nrn. 1, 2, 3 und 7 gem. Planeintrag sind extensiv zu
begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Dachbegriinung ist als
Extensivbegriinung herzustellen, wobei eine Stirke des Vegetationssubstrats
von 8 cm nicht unterschritten werden darf. Ausnahmen sind fiir Dachterrassen
bis zu einer Flache von 25 m? je zugehoriger Wohnung zulassig.

Im Bereich der liberbaubaren Grundstiicksflache 8 sind Dachflachen von | bis VI-
geschossigen Gebaudeteilen ebenfalls extensiv zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Dachbegriinung ist als Extensivbegriinung herzustellen, wobei
eine Stirke des Vegetationssubstrats von 8 cm nicht unterschritten werden darf.
Ausnahmen sind fiir Dachterrassen bis zu einer Gesamtfliche von 100 m?
zulassig.

Werden Solaranlagen aufgebracht, darf die begriinte Dachfliche um die von
Solaranlagen liberdeckte Flache reduziert werden.

Pflanzungen von Baumen und Strauchern auf den privaten Griinflichen

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind mindestens 55 Baume (davon mind.
20 Baume im Bereich der Tiefgaragen) sowie frei wachsende Strauchgruppen mit
einer Mindestflache von 250 m? (davon mind. 100 m? im Bereich der Tiefgaragen)
zu pflanzen.

Baume, die gem. Baumschutzsatzung geschiitzt sind und erhalten werden,
konnen auf die Gesamtzahl der Baume angerechnet werden.

Mindestpflanzqualitat im Bereich der Tiefgaragen:
Baume 2. oder 3. Ordnung, Stammumfang mind. 16-18 cm, 34 x verpflanzt.

Mindestpflanzqualitit im Bereich des Quartiersplatzes (im Bereich ohne
Tiefgaragen):
Baume 1. Ordnung, Stammumfang mind. 20-25 cm, 3-4 x verpflanzt.

Mindestpflanzqualitét der Gibrigen Baumpflanzungen:
Baume 1. Ordnung, Stammumfang mind. 18 — 20 cm, 3-4 x verpflanzt.
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Mindestpflanzqualitit frei wachsende Straucher:
Mindesthohe 100 — 125 cm.

Mindestpflanzqualitat Schnitt-Hecken:
Mindesthohe 80 — 100 cm.

Begriunung der Tiefgaragen

Die nicht Uberbauten Flachenanteile der Tiefgaragen sind mit
Vegetationssubstrat in einer Stiarke von mind. 25 cm, im Bereich von Strauch-
und Heckenpflanzungen von mind. 40 cm und im Bereich von Baumpflanzungen
von mind. 80 cm zu lberdecken. Die FlachengroRe der genannten
Mindestiiberdeckungen miissen je Baum mindestens 4 m? bzw. je Strauch mind.
1,5 m? betragen.

Fir Anlagen zur natiirlichen Entliiftung der Tiefgaragen darf die
Vegetationsdecke unterbrochen werden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. Planeintrag

Die Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. Planeintrag sind in folgenden Mindestanteilen als
Grunflachen mit direktem Bodenbezug anzulegen:

Griinbereich Nr. 1 mind. 98 %
Griinbereich Nr. 2 mind. 55 %
Griinbereich Nr. 3 mind. 98 %
Griinbereich Nr. 4 mind. 80 %
Griinbereich Nr. 5 mind. 85 %

Ausnahmen sind zulassig, wenn nachgewiesen ist, dass die Griinanteile an
anderer Stelle im Plangebiet nachgewiesen werden.
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C. Schriftliche Hinweise

C1. Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei der Verlegung von Leitungen sind die bestehenden und neu festgesetzten
Geholzstandorte freizuhalten (gemaR Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen FGSV 939).

Geholzpflanzungen sollen so angelegt werden, dass bei Baumen und tief
wurzeinden Strauchern ein Abstand von mindestens 2,50 m zwischen
Stammachse und Leitungsachse eingehalten wird. Sonst miissen technische
Vorkehrungen zum Schutz der Leitungen getroffen werden.

C2. Pflanzungen

Die Pflanzungen und Pflanzarbeiten sind gemaR DIN 18 916 durchzufiihren. Fur
die Pflanzungen und Pflanzarbeiten gelten die Standards aus dem Handbuch
»,vorgaben fiir das Planen und Bauen im offentlichen Bereich™ des Fachbereichs
61 der Stadt Mannheim.

Fiir die Anlage von Rasen und Saatarbeiten gilt DIN 18 917. Die Entwicklungs-
und Unterhaltungspflege von Griinflichen ist gemaf DIN 18 919 durchzufihren.

C 3. GeholzschutzmaBnahmen

Wahrend der Bauphase sind Einzelbaume/ Geholzbestande, die erhalten werden
vor Beschadigungen von Stamm und Wurzelraum durch SicherungsmaBnahmen
gemal der ,Richtlinien zum Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von
Baustellen" (RAS-LG 4) und DIN 18 920 zu schiitzen.

C4. Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim in der jeweils giiltigen
Fassung. Dies betrifft in erster Linie alle Badume mit einem Stammumfang von
mehr als 60 cm, gemessen 100 cm liber dem Erdboden. Diese diirfen erst auf
schriftlichen Antrag hin und nach erteilter Erlaubnis entfernt, zerstort oder
verandert werden.

C5. Kampfmittel

Nach einer Auswertung vorhandener Ubersichtskarten durch die Stadt
Mannheim lag im Bereich des Plangebietes eine Flakstellung. In der Umgebung
sind Bombentrichter vermerkt. Daher kann das Vorhandensein von
Bombenblindgidngern oder sonstigen Kampfmitteln auf dem Gelande nicht
ausgeschlossen werden.
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Bodendenkmalpflege

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archdologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend bei der zustandigen Stelle
(ReiB-Engelhorn-Museen, Ansprechpartner Hr. Dr. Klaus Wirth) oder der
Gemeinde, anzuzeigen.

Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehorde einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt (§ 20
DSchG).

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

Sollte eine Verdanderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit
der zustiandigen Stelle (ReiR-Engelhorn-Museen, Ansprechpartner Hr. Dr. Klaus
Wirth) vorzunehmen.

Die zustandige Stelle (ReiB-Engelhorn-Museen, Ansprechpartner Hr. Dr. Klaus
Wirth) ist vor Beginn der (Bau-) Arbeiten rechtzeitig vom Beginn der
(Bau-) Arbeiten in Kenntnis zu setzen.

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