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j STADTMANNHEIM®

BEBAUUNGSPLAN 83.49

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

"SEILWOLFF-CENTER"
IN MANNHEIM - NECKARAU

Ersetzung des VE-Planes Nr. 83/35 sowie der
Bebauungsplane Nr. 83/17 und Nr. 83/17.1
MASSSTAB 1: 1000

VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 22.04.2004 |

Offentliche Bekanntmachung am 29.04.2004 |
Birgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Planauslegung |vom 03.05.2004 bis 17.05.2004J
Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange | vom 26.03.2004 bis 26.04.2004 |
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Auslegungsbeschluss (§ 3 Abs. 2 BauGB) Iam 13.07.2004 |
Plan + Begriindung (Stand : 18.06.2004)

Offentliche Bekanntmachung |am 15.07.2004

Planauslegung [ vom 26.07. bis 25.08.2004

Satzungsbeschluss am 21.12.2004 |

Aufhebung des Satzungsbgéchlusses [am 26.07.2005 |

Erneuter Satzungsbeschifis am 26.07.2005 ]
Mannheim 2( o}ol %f M FACHBEREICH STADTEBAU

D] Der Bebauunggplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Eine Genehmigung des Regierungsprasidiums ist daher nicht erforderlich.

[] DerBebauungsplan wurde nicht aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt.
Vermerk des Regierungsprésidiums
Der Bebauungsplan wird gemaR § 10 BauGB genehmigt.
Karisruhe,

Der Wortlaut und die zeichnerische Darstellung dieser Satzung (Stand: 09.05.2005)
wurde unter Beachtung der gesetzlichen Verfahrensbestimmungen am
26.07.2005-vom Gemeinderat beschlossen.

Mannhéim , }A.€. oS Mannheini, 1 AUG 2005
OBERBURGERMEISTER BURGERMEISTER L

Der Bebauungsplan ist mit der dffentlichen Bekanntmachung geméss § 10 BauGB am
(%l rechtsverbindlich geworden.

Mannheim , & € 2005 FACHBEREICH BAUVERWALTUNG

60.14.0 - 83.49

61.26.1 - 83.49
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Planfassung flir die 2. Satzungsvorlage.

Dieser Plan ist Bestandteil der Beschlussvorlage Nr. 295/2005

Im AUT am: 12.07.2005
Im GR am: 26.07.2005

Zu diesem Bebauungsplan besteht ein Stadtebaulicher Vertrag.
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Teil A: Planzeichenerklarung

Beschlussanlage Nr. 3

Planzeichen gem. Planzeichenverordnung 1990 - (PlanzV 90) von 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58)

Art der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB

@ eingeschrénktes Gewerbegebiet § 8 BauNVO

sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung Einkaufszentrum
§ 11 (3) BauNVO

L,'=60/39 dB(A)  Maximal zul&ssiger flachenbezogener immissionswirksamer
tags/nachts Schallleistungspegel

MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB; §§ 16 - 20 BauNVO

zB. 0,5 Grundflachenzahl (GRZ)

z.B. Geschossflachenzahl als Héchstmal (GFZ)

zB. qznr%x maximale Hohe baulicher Anlagen

Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 (1) Nr.2 BauGB
Baulinie § 23 (2) BauNVO
---------- Baugrenze § 23 (3) BauNvVO
Verkehrsflachen § 9 (1) Nr.11 BauGB

Offentliche StraRenverkehrsfléache

StraRenbegrenzungslinie

aaaaaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt § 9 (1) Nr.11 BauGB
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Sonstige Planzeichen

— —J

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

———

St | Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze § 9 (1) Nr.4 BauGB
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
§ 9 (7) BauGB
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
)
A Bereich fur Zuléssigkeit von Wohnen im Sinne von § 8 (3) Nr.1 BauNVO
Nachrichtliche Ubernahmen § 9 (6) BauGB
mD, Umgrenzung von baulichen Anlagen, die dem Denkmalschutz
unterliegen
Kennzeichnungen § 9 (5) Nr.3 BauGB
[ X X X X X1 Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen
X . x x x| Delastetsind
Hinweise:

Langenmalke und Hohenangaben in Metern

® 93,60 unterer Bezugspunkt fur maximale Héhe baulicher Anlagen
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Teil B: Schriftliche Festsetzungen

Beschlussanlage Nr. 4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

Die planungsrechtlichen Festsetzungen beruhen auf § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. |, S. 2141, ber. BGBI. 1998, S. 137); zuletzt
geédndert durch Artikel 4 Abs. 10 KostRMoG vom 05.05.2004 (BGBI. |, S. 718) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1890
(BGBI. I, S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466, 479).

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 2 BauNVO)
1.1 Sonstiges Sondergebiet SO (§ 11 BauNVO)
Es wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung: Einkaufszentrum geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von maximal 10.000 m?. Zuléssig sind ausschlieflich die
nachstehenden Betriebstypen auf den genannten maximalen Verkaufsflachen:

- SB-Warenhaus: maximal 5.500 m? Verkaufsfldche
- Fachmérkte: maximal 3.500 m? Verkaufsfliche
- Lebensmitteldiscounter:  maximal 900 m? Verkaufsflache
- Shops: maximal 1.000 m? Verkaufsfliche

In den Fachmarkten sind nur die nachstehenden Sortimente auf den genannten maximalen
Verkaufsfldchen zuldssig:

- Drogerieartikel maximal 700 m? Verkaufsfliche
- Textilien maximal 1.600 m? Verkaufsfldche
- Schuhe maximal 700 m? Verkaufsfliche
- Sportartikel maximal 1.300 m? Verkaufsflache
- Betten und Bettwaren maximal 700 m? Verkaufsfliche

Ausnahmsweise kann von den Sortimenten sowie von den maximalen Verkaufsflichen
abgewichen werden, wenn durch ein Vertrdglichkeitsgutachten nachgewiesen wird, dass
hierdurch keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
hervorgerufen werden.
Als wesentliche negative Auswirkungen gelten Umsatzumverteilungen von mehr als 10 %.
Verkaufsflache ist die Fldche, die dem Verkauf dient, einschlieRlich der Génge und Treppen
in den Verkaufsraumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstédnde, Kassenzonen,
Schaufenster und sonstige Fldchen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind, sowie
Freiverkaufsfldchen, soweit sie nicht nur voribergehend genutzt werden.
Nicht zur Verkaufsfliche z&hlen die Passage (Mall), die Vorkassenbereiche, sofern dort
keine Waren ausgestellt werden sowie die Absteliflichen fur Einkaufswagen.
Dariiber hinaus sind im Sonstigen Sondergebiet Einkaufszentrum zuldssig:
- Verwaltungsnutzungen, Biiro- und Dienstleistungsnutzungen, Gastronomiebetriebe,
- Anlagen fiir sportliche Zwecke,
- Sonstige Gewerbebetriebe.
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet sind, sind ausschlieflich innerhalb des mit 'A' in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereiches zuldssig.
Im Sonstigen Sondergebiet SO sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, deren gesamte
Schallemissionen die folgenden immissionswirksamen flichenbezogenen (Lw")
Schallleistungspegel (IFSP) nicht Gberschreiten:
Beurteilungszeitraum Tag Beurteilungszeitraum Nacht

(6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)

Lw" = 60 dB(A)m? Lw" = 39 dB(A)/m?
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1.2 Eingeschrankies Gewerbegebiet GEe (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe sind die unten genannten Nutzungen und Betriebe
zuldssig, insofern sie das Wohnen im Sinne des § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren:
Allgemein zuléssig sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude,
- Tankstellen,
- Anlagen fiir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind:
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Dariiber hinaus sind gem&R § 1 Abs. 6 BauNVO die It. § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Vergniigungsstatten im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe allgemein zuléssig.
Innerhalb des eingeschrénkten Gewerbegebietes GEe ist gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO der
Umbau, die Erweiterung und Emeuerung der bestehenden Diskothek zuléssig, wenn die
folgenden immissionswirksamen fldchenbezogenen (Lw") Schallleistungspegel (IFSP) nicht
Uberschritten werden:

Beurteilungszeitraum Tag Beurteilungszeitraum Nacht

(6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
Lw" = 60 dB(A)/m? Lw' = 37 dB(A)/m?

Nicht zuléssig sind:
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir

Betriebsinhaber und Betriebsleiter gem&R § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.
- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Einzelhandelssortimenten.
Zentrenrelevante Einzelhandelssortimente gemal Zentrenkonzept der Stadt Mannheim sind:

Bekleidung aller Art Blumen

Blicher, Zeitschriften Foto, Video, Telefon

Geschenkartikel Glas, Porzellan, Keramik

Hausrat, Haushaltswaren Heimtextilien, Stoffe, Bettwaren

Kosmetika, Drogeriewaren, Reinigungsmittel Kunst, Antiquitéten

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle Musikinstrumente, Musikalien

N&h- und Strickmaschinen/Zubehér Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Verkaufs-
stellen von Betrieben des Erndhrungshandwerkes|

Optik und Akustik Papier-, Schreibwaren, Schul-, Bastelbedarf

Pharmazeutika Schuhe, Lederwaren

Sportartikel, Sportgeréte, Fahrrader Tontréger

Uhren, Schmuck, Silberwaren Unterhaltungselektronik

Zooartikel, lebende Tiere
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2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 BauNVO)

2.1 Im Sonstigen Sondergebiet ist gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO eine maximale Grundfléchenzahl
von GRZ= 1,0 und eine maximale Geschossflichenzahl von GFZ = 2,0 zuldssig.

2.2 Im Sonstigen Sondergebiet SO ist in einer Tiefe von 20 Meter entlang der Angelstrale eine
maximale Héhe baulicher Anlagen von 11 Metern (siehe 2.7) zuléssig, flr die Gbrigen
tiberbaubaren Grundstlicksflichen des Sonstigen Sondergebietes ist eine maximale Hohe
baulicher Anlagen von 14 Metern (siehe 2.7) zuldssig.

2.3 Innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflichen des Sonstigen Sondergebietes SO ist die
Errichtung eines Werbepylonen bis zu einer maximalen Héhe von 23 Metern (siehe 2.7)
zuléssig.

2.4 Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe ist eine maximale Grundfldchenzahl von GRZ= 0,5
und eine maximale Geschossflaichenzahl von GFZ = 1,0 zuldssig.

2.5 Die im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe festgesetzte Grundflachenzahl von GRZ= 0,5
darf gemafR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO fiir Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
geméal § 14 BauNVO bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 liberschritten
werden.

2.6 Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe ist als maximale Hohe baulicher Anlagen eine
Hohe von 9 Metern (siehe 2.7) zulédssig.

2.7 Der genaue Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzungen ist in der Planzeichnung mit einer
Héhe von 93,60 lber NN festgehalten.

2.8 Fir untergeordnete Bauteile darf innerhalb des Geltungsbereiches die festgesetzte
maximale bauliche HShe um 2 Meter auf bis zu 5 % der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen
Uberschritten werden. Die max. 5 % beziehen sich jeweils auf die durch Baulinie und
Baugrenzen definierten liberbaubaren Grundstiicksfléchen.

Innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen des Sonstigen Sondergebietes, auf denen
eine maximale Hohe baulicher Anlagen von 11 Metern (siehe 2.7) zuldssig ist, missen
untergeordnete Bauteile mit mehr als 3 m* Grundfldche von der straRenseitigen Baugrenze
mit einem MaR der doppelten Héhe riickversetzt sein.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

3.1 Die Uiberbaubaren Grundstiicksfladchen innerhalb des Geltungsbereiches werden durch
Baulinien und Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt.

3.2 Im Sonstigen Sondergebiet SO darf die Baugrenze entlang der RhenaniastraRe fiir
Treppenanlagen auf einer Gesamtlédnge von 40 Metern sowie die Baugrenze entlang der
AngelstraRe auf einer Gesamtlange von 7 Metern liberschritten werden. Die Uber-
schreitungen sind in einer Tiefe bis zu 2,50 m zuldssig.

3.3 Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe ist die Anlage von Stellpldtzen nur auf den mit St
festgesetzten nicht Uberbaubaren Grundstilicksflachen zuldssig. Ausgenommen sind St
innerhalb von Gebduden (Garagengeschosse).

4. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1 Die in der Planzeichnung dargestellten Verkehrsfldchen werden als 6ffentliche Verkehrs-
flachen festgesetzt.

4.2 In der AngelstraRe sind Ein- und Ausfahrten von den Grundstiicksflichen im Geltungsbereich
nicht zuldssig. Die am Siidrand des Geltungsbereiches befindliche nichtiberbaubare
Grundstiicksfléche dient ausschlieBlich zur Erschliefung des sidlich daran angrenzenden
Gewerbegebietes. Grundsatzlich darf diese Flache von Rettungsfahrzeugen und in Notféllen
befahren werden.

5. Mit Fahrrechten eines beschréankten Personenkreises zu belastende Fldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5.1 Das in der Planzeichnung festgesetzte Fahrrecht wird zu Gunsten der Anlieferer, Betreiber,
Eigentlimer und Mieter des Seilwolff-Centers ausgesprochen.
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6. Beschrinkung luftverunreinigender Stoffe (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

6.1 Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen und in nach der 4. BimSchV
genehmigungsbedirftigen Verbrennungsmotoranlagen gelten folgende Beschrénkungen:
Kohle, Ol und Abfélle dirfen nicht verbrannt werden.

Vom Verbrennungsverbot fur flissige Brennstoffe ausgenommen ist lediglich Heizél EL in
Ol-Brennwertgeréten. Bei den festen Brennstoffen ist ausnahmsweise Holz in Form von
Pellets in hierzu geeigneten Pelletsheizungen zuldssig. Vom Verbrennungsverbot ausge-
nommen sind Notstromanlagen, die mit Dieseldl betrieben werden.

7. Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1 Die Decken im Bereich der Lkw-Anlieferzonen (Bereich mit Laderampen) an der Planstralle
'Alte Seilerei' sind mit einer hochabsorbierenden Verkleidung der Schallabsorptionsklasse C
nach DIN EN ISO 11654 mit einem Schallabsorptionsgrad aw gleich/groRer 0.6 zu versehen.
Die Anlieferungszonen sind so zu errichten, dass nicht mehr als 4 Lkw zur gleichen Zeit be-
bzw. entladen werden kénnen. Eine Erweiterung der Be- und Entladekapazitéaten ist nur
zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass durch die Erweiterung insgesamt keine oder nur
unwesentliche Erhéhungen der Schallimmissionen an den schutzbedirftigen Nutzungen im
Bereich der Angelstralke hervorgerufen werden. Unwesentlich ist jede Erhéhung des
Beurteilungspegels die kleiner als 2.05 dB(A) ist.

8. MaBnahmen zum Anpflanzen und die Erhaltung von Bdumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

8.1 Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes
SO sind insgesamt 10 heimische und standortgerechte Bdume zu pflanzen sowie auf 80 m?
Gehblzpflanzungen vorzunehmen. Pflanzqualitét der Bdume: Hochstammlaubb&ume 1.
Ordnung mit einem Stammumfang von mind. 18/20 cm, 3-4 x verpflanzt, nach den FLL-
Gitebestimmungen fiir Baumschulen, Ausgabe 1995 in eine Vegetationsschicht nach DIN
18915 oder in eine Pflanzgrube gem. DIN 18916 zu pflanzen.

8.2 An den Geb&dudefassaden innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO sind insgesamt 90
heimische und standortgerechte Schling- und Kletterpflanzen zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Der Mindestabstand zwischen den Pflanzstandorten muss 1 Meter betragen.
Qualitét der Pflanzen: 2x verpflanzt mit Topfballen, mindestens 3 Triebe. Die Pflanzung muss
direkte Verbindung zum Erdreich haben.

8.3 Im Bereich der mit St ausgewiesenen Stellplatzfliche im eingeschrinkten Gewerbegebiet
GEe sind insgesamt 27 heimische und standortgerechte Baume in regelméRigen Absténden
zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Pflanzqualitdt: Hochstamm mit
Stammumfang von 16/18 cm, gemessen 1m (ber Boden.

8.4 Die Dachflachen von Geb&duden innerhalb des eingeschrinkten Gewerbegebietes GEe
sind mindestens auf 80 % der Fldchen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

8.5 An den Geb&udefassaden innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe sind
insgesamt 45 heimische und standortgerechte Schling- und Kletterpflanzen zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Der Mindestabstand zwischen den Pflanstandorten muss 1 Meter
betragen. Qualitét der Pflanzen: 2x verpflanzt mit Topfballen, mindestens 3 Triebe. Die
Pflanzung muss direkte Verbindung zum Erdreich haben.

8.6 Fur alle MaRnahmen zum Anpflanzen sind standortgerechte Feldgehélze in den Qualitéten
3 x verpflanzt, mit Ballenstrauch 125-150cm, bzw. 3 x verpflanzt mit Ballen Heister 125-150
cm nach den FLL-Glitebestimmungen fiir Baumschulen, Ausgabe 1995 in eine
Vegetationsschicht nach DIN 18915 oder in eine Pflanzgrube gem. DIN 18916 entsprechend
der in den schriftlichen Hinweisen aufgefiihrten Auswahlliste zu pflanzen.
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