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A PLANZEICHENERKLARUNG

Planzeichen gem. Planzeichenverordnung
(PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. I. 1991 S. 58)

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

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

Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

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

Nutzungsschablone:
Art der bau-
lichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grund- ..
flachenzahl Wandhohe
Grundflache FirsthGhe
. VermaBung
Bauweise des Baufensters
GRZ z.B.0,4 Grundflachenzahl (§ 16 BauNVO)

GR z.B.256 m2  Grundflache (§ 16 BauNVO)
zB. 1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3 (§ 16 BauNVO)
WHmax z.B.7,5m Wandhéhe als HochstmaB (§ 16, 18 BauNVO)

FHmax z. B.10,4m Firsthdhe als Hochstmaf (§ 16, 18 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o Offene Bauweise (§ 22 BauNVQ)
a Abweichende Bauweise (§ 22BauNVO)
mesemmose Baulinie (§ 23 BauNVQ)

—_—— Baugrenze (§ 23 BauNVOQ)
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4. Fliachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Na

G

Y

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,
Stellpldtze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Stellplatze
Tiefgarage
Nebenanlagen

Garagen

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

&

<

StraBenverkehrsfldchen

StraBenbegrenzungslinie
Offentliche Verkehrsflache

Private Verkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

FuBgangerbereich

FuB- und Radweg

FuBweg

Privatweg

Stellplatze, privat
Einfahrtbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

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

Griinflache

Private Griinflache
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7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

. Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anzahl der Baume (z. B. 4) -
Hw.4——-—| die genaue Lage wird mit der
StraBenherstellungsplanung festgelegt
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

A1, A2 Anpflanzfiache 1, Anpflanzflache 2

Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

8. Sonstige Planzeichen

[T Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung
M freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

®

Pfosten zur Abgrenzung nicht befahrbarer Wege

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

9. Hinweise
97,5 G.NN Hohe in Metern {iber Normalnull (Planhéhen Stand Januar 2007)
=< Hauptversorgungsieitung unterirdisch mit Schutzstreifen

LPBzB. Il Larmpegelbereiche gem. DIN 4109
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Abgrenzung der unterschiedlichen Larmpegelbereiche

Ausbildung einer Béschung zwischen den Seevillen,
maximaler Neigungswinkel der Béschung 45°

//
/
}—‘

Gestaltung der Verkehrsfldchen - Prinzipdarstellung

Innere RingerschlieBung

1, 2,00 |, 50

4,50

Regelgrundriss
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Zufahrt /Querspange

1425,
17

4,5
7,00

PED
11
1

Regelgrundriss




LEGB 87_15 1

Rechtskraft: 02.08.2007

BAUPLANUNGSRECHTLICHE

FESTSETZUNGEN

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und § 9 Abs. 1 BauGB

der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Reine Wohngebiete (WR)

Zulassige Nutzungen

WR1-WR4:
Zulassig sind Wohngebéaude.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

WR1-WR4:

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
§ 3 BauNvVO

§ 3 Abs. 2 BauNVO

§3Abs. 3i.V.m.
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNvVO

Die gemaB § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen

Nutzungen

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbungs-

gewerbes,

2. Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen
der Bewohner des Gebiets dienenden Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche

Zwecke

werden nicht Bestandteil diese Bebauungsplanes und sind

somit nicht zuldssig.
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2.1

2.2

23

2.4

241

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Zulassige Grundflache (GR) § 16 Abs. 2 Nr. 1
i. V. m. § 19 BauNvVO

WR 4:

Im Baugebiet WR 4 wird eine zuldssige Grundflache von

256 m? festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) § 16 Abs. 2 Nr. 1

i. V. m. § 19 BauNvVO
WR 1a, WR 1b, WR 2a, WR 2b:
Die zulassige Grundfldchenzahl in den Baugebieten WR 1a,
WR 1b, WR 2a und WR 2b betragt 0,4.

WR3:

Im Baugebiet WR 3 betragt die zuldssige Grundflachenzahl

0,3.

Zahl der Vollgeschosse §16 Abs. 31. V. m.
§ 20 Abs. 1 BauNVvVO

WR1-WR4:

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird fiir die Bau-
gebiete WR 1 bis WR 4 geméaB Planzeichnung als Héchst-

mapB festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen §16 Abs. 4i. V. m.
§ 18 Abs. 1 BauNVO

Wandhéhe

WR1-WR4:

Die maximal zuldssige Wandhéhe (WH max.) wird fiir die
Baugebiete WR 1 bis WR 4 gemaB Planzeichnung fest-
gesetzt.

Die Wandhdhe wird senkrecht zur jeweiligen Wand gemes-
sen. Als Wandhohe gilt das MaB vom Schnitipunkt der Wand
mit der Oberkante der zukiinftigen StraBenbegrenzungslinie
bis zum Schnittpunkt der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

MaBgebend ist hierbei die, dem Baugrundstiick erschlie-
Bungstechnisch zugeordnete Verkehrsflache an der dem
Grundstiick zugewandten zukiinftigen StraBenbegrenzungs-
linie.

Liegen bei einer Wand die Schnittpunkte mit der Dachhaut
oder die oberen Abschliisse verschieden hoch, ist die im
Mittel gemessene Wandhdhe mafBgebend.
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24.2

3.2

Firsthdéhe

WR1-WR4:
Die maximal zuldssige Firsthéhe (FH max.) wird fiir die Bau-
gebiete WR 1 bis WR 4 gemaf Planzeichnung festgesetzt.

Die Firsth6he wird gemessen zwischen dem zukiinftigen
StraBenniveau und der Oberkante der Dachhaut des Firstes.
MaBgebend ist hierbei die, dem Baugrundstiick erschlie-
Bungstechnisch zugeordnete Verkehrsflache an der, dem
Grundstiick zugewandten, zukinftigen StraBenbegrenzungs-
linie.

Ergeben sich bei einer Firsthéhe Schnittpunkte mit der
Oberkante der Dachhaut des Firstes die verschieden hoch
sind, ist die im Mittel gemessene Firsthhe maBgebend.

BAUWEISE § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Oifene Bauweise

WR 1a, WR 1b, WR 3, WR 4:

Fir die Baugebiete WR 1a, WR 1b, WR 3 und WR 4 wird
gemaB Planzeichnung offene Bauweise festgesetzt.
Uberbaubare Grundstiicksflache

WR1-WR4:
Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Bau-

grenzen und Baulinien gemaB Planzeichnung festgesetzt.

§ 22 BauNvO

§ 22 Abs. 1, 2 BauNVO

§23 Abs.1i.V.m.
§ 16 Abs. 5 BauNVvO
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3.21

3.2.2

3.23

324

Zulassiges Vor- und Zuriicktreten von Gebdudeteilen von der

Baulinie

WR 2a, WR 2b:

Ein Zuriicktreten von Gebaudeteilen von den festgesetzten
Baulinien ist bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 m zulassig.
Der Anteil der zulassigen Riickspriinge darf maximal 30 %
je Fassade betragen.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen von den festgesetzien
Baulinien ist nicht zuléssig.

Zulassiges Vortreten von Gebaudeteilen von der Baugrenze

WR 3:

Im Baugebiet WR 3 kénnen die seitlichen Baugrenzen
zueinander iberschritten werden, wenn 6ffentlich rechtlich
gesichert ist, dass eine nicht (iberbaubare Flache von
mindestens 12,0 m verbleibt.

Die Flache ist von Bebauung dauerhaft freizuhalten.

WR 4:

Im Baugebiet WR 4 kénnen die festgesetzten Baugrenzen
im Norden und Siiden fiir die Errichtung seitlicher Treppen-
anlagen (berschritten werden, sofern bauordnungs-
rechtliche Belange nicht entgegenstehen und von gering-
fligigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des
Bodens auszugehen ist.

Nicht zuldssiges Vorireten von Gebdudeteilen von der
Baugrenze

WR 1a, WR 1b, WR 3:

In den Baugebieten WR 1a, WR 1b und WR 3 ist ein Vor-
treten von Geb&udeteilen, auch im geringfiigigen AusmaB,
Uber die straBenseitig gelegenen Baugrenze nicht zulassig.

Unzulassigkeit von Nebenanlagen

WR1-WR 4:

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auf
den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, au3er in den
zeichnerisch festgesetzten Flachen, nicht zulassig. Das
Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsfléchen zuldssig sind oder zugelassen
werden konnen.

§23 Abs. 2i. V. m.
§ 16 Abs. 5 BauNVO

§ 23 Abs. 3i. V. m.
§ 16 Abs. 5 BauNVO

§ 23 Abs. 3i. V. m.
§ 16 Abs. 5 BauNVO

§ 23 Abs. 5i. V. m.

§§ 14, 16 Abs. 5 BauNVO
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3.25

3.3

3.3.1

33.2

Zulassigkeit von Nebenanlagen § 23 Abs.5i. V. m.
§§ 14, 16 Abs. 5 BauNVO

WR1- WR4:

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO kdénnen

ausnahmsweise auf den nicht iberbaubaren Grundstiicks-

flachen auch auBerhalb zeichnerisch festgesetzten Flachen

zugelassen werden.

Ausnahmen § 31 Abs. 1 BauGB

WR 2b, WR 3:

Fir den zwischen den Baugebieten WR 2b und WR 3
zeichnerisch dargestellten Privatweg kann folgende Aus-
nahme erteilt werden:

Der Privaiweg kann entfalien, wenn den ErschiieBungs-
erfordernissen anderweitig entsprochen werden kann.

In diesem Fall kann die siidliche Baugrenze im WR 2b aus-
nahmsweise um maximal 2,0 m in Richtung Stiiden dber-
schritten werden.

WR 4:

Zur Optimierung der Gebaudestellung und der ErschlieBung
konnen die Baufenster im WR 4 um bis zu 7,0 m parallel zur
westlich gelegenen StraBenverkehrsflache verschoben
werden, sofern nachgewiesen wird, dass die geplanten
Anderungen stidtebaulich und klimadkologisch keine erheb-
lichen nachteiligen Auswirkungen hervorrufen.

Die Absténde der drei nérdlich und der drei sidlich des
zentralen Seezuganges (FuBweg) gelegenen Baukdrper sind
in diesem Fall einander anzugleichen.

Eine Verschiebung in Richtung der westlich angrenzenden
StraBenverkehrsflache sowie in Richtung des Rheinauer
Sees ist nicht zulassig.

Bei Inanspruchnahme der ausnahmsweise zuléssigen Ver-
schiebung der Baufenster im Baugebiet WR 4 kann der
zentrale Seezugang (FuBweg) zwischen dem nérdlich und
dem sidlich des FuBweges gelegenen Baufenster vermittelt
werden.
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5.1

51.1

HOCHSTMABE FUR WOHNBAUGRUNDSTUCKE § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

WR 1b:

In den mit WR 1b bezeichneten Baugebieten sind Wohnbau-
grundstiicke nur bis zu einer Gré3e von maximal 600 m?
zulassig.

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZEUND  §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
GARAGEN

Stellplatze und Garagen § 12 BauNvVO

Zuléssigkeit von Stellpldtzen, Garagen und Carports § 12 Abs. 6 BauNVO

WR1- WR3:

Stellplatze und Carports sind innerhalb der zeichnerisch
festgesetzten Flachen oder innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache zuléssig.

Garagen sind nur in der mit GA bezeichneten Fliche oder
innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflichen zul&ssig.

In den mit ST hezeichneien Fl&chen sind nur oberirdische
Stellplatze zulassig.
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5.2

521

52.2

Zulassigkeit von Tiefgaragen

WR1-WR4:

Tiefgaragen sind nur innerhalb der zeichnerisch festge-
setzten Flachen oder innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig.

Ausnahmen

WR 4:

Im Baugebiet WR 4 kénnen ausnahmsweise oberirdische
Stellplatze zugelassen werden, nachdem die dort zulassige
Tiefgarage errichtet wurde. Diese sind lediglich im Bereich
zwischen den iberbaubaren Grundstiicksflachen und nur
bis zu einer Tiefe von 7,5 m, gemessen von der zukiinftigen
StraBenbegrenzungslinie, mdglich.

Nicht zul&ssig
Nicht zuldssig ist die Errichtung von Garagen und Carports.
Nebenanlagen

Eingeschrinkte Zulassigkeit von Nebenanlagen

WR1-WR3:

Nebenanlagen, im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, sind je

Grundstiick nur bis zu einer Grundflache von maximal 8 m2
und einer mittleren Wandhéhe, bezogen auf das zukiinftige
StraBenniveau, von 2,75 m zulassig.

WR 1a, WR 3:

Nebenanlagen, im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, sind
auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen nur in
den zeichnerisch festgesetzten Bereichen mit der Zweck-
bestimmung "Na" zuléssig.

Ausschluss von Nebenanlagen

WR1- WR4:
Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung, auch solche
far die Kleintierhaltung, sind ausgeschlossen.

§ 12 Abs. 6 BauNVO

§ 12 Abs. 6 BauNVO

§ 14 BauNvO

§14 Abs. 1i.V.m.
§ 23 Abs. 5 BauNVO

§14 Abs. 1i. V. m.
§ 23 Abs. 5 BauNVO
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6. H(“)CHSTZU_[.ASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
WOHNGEBAUDEN
WR 1b:
In den mit WR 1b bezeichneten Baugebieten sind je Wohn-
gebdude zwei Wohnungen zuléssig.
WR 4:
In den mit WR 4 bezeichneten Baugebieten sind je Wohn-
gebaude sechs Wohnungen zuldssig.
7. FLACHEN, DIE VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTEN § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
SIND, UND IHRE NUTZUNG
71 Zulassige und nicht zuldassige Nutzungen

WR 3:

Auf der zeichnerisch festgesetzten Flache sind Hausgérten,
gemeinschaftliche Freianlagen und Kleinkinderspielpldtze mit
baulichen Nebenanlagen wie Pergolen, Schuizdécher und
offene Spielgeréte zulassig. Nicht zuldssig sind bauliche
Nebenanlagen mit geschlossenen Wandkonstruktionen

(z. B. Spielgeréte in Form von burgartigen Holzkonstruk-
tionen).

Bei den zuldssigen Nutzungen ist sicherzustellen, dass
dadurch Beliiftungseffekte nicht eingeschrankt werden.

Auf der zeichnerisch festgesetzten Flache sind vereinzelte
Strauchpflanzungen zulassig. Dabei darf eine Wuchshodhe
von 1,5 m nicht Gberschritten werden.
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7.2

7.2.1

7.2.2

Ausnahmen § 31 Abs. 1 BauGB
WR 3:

Ausnahmsweise ist eine rdumliche Veranderung der Lage
der festgesetzten Flache zuldssig, wenn, wie unter Nr. 3.2.2
dieser Festsetzungen beschrieben, die Baugrenzen im WR 3
zueinander Uberschritten werden. Dabei muss éffentlich
rechtlich gesichert sein, dass eine von Bebauung freizu-
haltende Flache von mindestens 12,0 m verbleibt, die der
Offnung zwischen den Baufenstern im WR 3 entspricht.

WR 3, WR 4:

Auf den FuB3- und Radweg zwischen dem Baugebiet WR 3
und dem Baugebiet WR 4 kann ausnahsweise verzichtet
werden, wenn nicht sichergestellt werden kann, dass dieser
barrierefrei ausgebildet werden kann.

Als Ersatz ist dafiir ein barrierefreier FuB- und Radweg mit
einer Mindestbreite von 2,5 m mit folgendem Verlauf zu
erstellen und 6ffentlich rechtlich zu sichem:

Von der siidlichen ErschlieBungsstraBe in stdlicher Richtung
{iber die von Bebauung freizuhaltende Flache im Baugebiet
WR 3 entlang der riickseitigen Grundstiicksbereiche in &st-
licher Richtung bis zum Uferweg.

Die im Baugebiet WR 3 festgesetzte Fiache zum Anpflanzen
sowie die anzupflanzenden Einzelbdume sind in diesem Fall
um die erforderliche Breite nach Norden zu verschieben.

Bei Emichtung des Ersatzweges ist die entsprechende natur-
schutzrechtliche Ausgleichsregelung zu beachten.

Ein eventuell festgestelltes Kompensationsdefizit ist im Plan-
gebiet des Bebauungsplanes auszugleichen.
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8.1

8.1.1

8.2

9.1

VERKEHRSFLACHEN
StraBenverkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen

Die mit OV bezeichnete Flache wird als ,Offentliche
Verkehrsflache" festgesetzt.

Die ,Offentliche Verkehrsflache" ist als Misch-
verkehrsflache herzustellen.

Private Verkehrsflachen

Die mit PV bezeichnete Flache wird als ,Private
Verkehrsflache" festgesetzt.

Verkehrsflidchen besonderer Zweckbestimmung

Gemaf Planzeichnung werden Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung als ,Verkehrsberuhigter Bereich", Fu3-
géngerbereich", ,FuB- und Radweg", ,FuBweg", ,Privatweg"
und ,Private Stellplatze" festgesetzt.

FLACHEN ODER MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT

Niederschlagswasserversickerung

Wege, Stellplatze, Zufahrten und sonstige zu befestigen-

de Grundstiicksfreiflachen sind so herzustellen, dass Nieder-
schlagswasser versickern kann (z. B. in Form von Pflaster-
beldgen mit Rasen- oder Splittfugen).

Bei der Herstellung der Oberflaichenbelége ist eine Ver-
sickerungsfahigkeit von mindestens 270 Liter pro Sekunde
und Hektar nachzuweisen.

Die Schadstoffbelastung von Niederschlagswasser ist vor
der Einleitung gemaB den allgemein anerkannten Regeln der
Technik zu priifen und gegebenenfalls einer Behandlungs-
anlage zuzufiihren.

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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10.

10.1

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN
UMWELTEINWIRKUNGEN UND SONSTIGE GEFAHREN
IM SINNE DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES
SOWIE DIE ZUM SCHUTZ VOR SOLCHEN
EINWIRKUNGEN ODER ZUR VERMEIDUNG ODER
MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU
TREFFENDEN BAULICHEN ODER SONSTIGEN
TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN

Aus Griinden des Klimaschutzes wird ein Verbrennungs-
verbot fiir flissige und feste Brennstoffe sowie flir Abfalle
festgesetzt.

Ausnahmen
Folgende Ausnahmen sind zulassig:

- Verbrennung von Heiz6l EL (extra leichtfllissig)
in Olbrennwertgeraten,

- Verbrennung von Holz in Form von Pellet oder
Hackschnitzel in automatisierten Feuerungsanlagen,

- Betrieb von Notstromanlagen, die mit Diesel&l betrieben
werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

§ 31 Abs. 1 BauGB
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11.

11.1

FLA(_.?HEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Fir Anpflanzungen von Bdumen im Bereich von befestigten
Verkehrsflachen ist eine Pflanzgrube mit einer versicke-
rungsféhigen Oberflache von mindestens 4 m? vorzusehen.

Die Pflanzgruben sind bis zu einer Tiefe von 1,5 m, bezogen
auf das zukiinftige StraBenniveau, mit strukturstabilem und
verdichtungsfahigem Baumsubstrat (z. B. Mischung aus
Rheinsand 0/1, Rhein-Main-Sand 0/8 und Orgabo 0/4)
aufzufiillen.

Die Pflanzgruben sind frei von Leitungen jeglicher Art zu
halten.

Die Baume im Bereich der ErschlieBungsstraBe sind inner-
halb der &ffentlichen Verkehrsflache zu pflanzen.

Bei den Anpflanzungen von Biumen im Bereich von be-
festigten Verkehrsflachen ist darauf zu achten, dass diese
weitestgehend in gleichen Absténden zueinander zu erfolgen
haben.

Einzelbaume

In den zeichnerisch festgesetzten Bereichen sind die in der
Planzeichnung dargestelite Anzahl der anzupflanzenden
Einzelbdume zu pflanzen.

Es sind standortgerechte Hochstammlaubbdume I. Ordnung
geman Artenauswabhlliste BS (Baume fiir den Stra3enraum)
mit einem Stammumfang von mindestens 18 - 20 cm,

3 - 4 x verpflanzt, nach den FLL - Gitebestimmungen far
Baumschuipflanzen, Ausgabe 2004 in eine Vegetations-
schicht nach DIN 18915 oder in einer Pflanzgrube gem.

DIN 18916 zu pflanzen.
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11.2

11.2.1

11.2.2

11.2.3

113

11.3.1

Dachbegriinung

Dachflachen von Wohngebéduden

WR1-WR4:

Dachflachen in den Baugebieten WR 1 - WR 4 sind zu min-
destens 75 % mit einer extensiven Dachbegriinung dauer-
haft zu begriinen.

Dachflachen von Garagen, Carporits und Nebenanlagen

WR1-WR4:

Dachflachen in den Baugebieten WR 1 - WR 4 von Garagen,
Carports und Nebenanlagen sind mit einer mindestens
extensiven Dachbegriinung dauerhaft zu begriinen.

Tiefgaragen

WR1 - WR 4:

Tiefgaragen, die nicht von baulichen Anlagen wie Gebaude,
Stellplatze, Zuwege- und Zufahrten liberstanden sind, sind
dauerhaft mindestens extensiv zu begriinen.

Umgrenzung von Fldchen zum Anpfianzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Heckenanpflanzung A1

WR 3, WR 4:

In den zeichnerisch festgesetzten Flachen sind standort-

gerechte Straucher geméaB Artenauswahilliste S (Straucher)

in den Qualitaten:

- 3 x verpflanzt, mit Ballen, Strauch 125 - 150 cm bzw.

- 3 x verpflanzt, mit Ballen, Heister 125 - 150 cm

nach den FLL - Giitebestimmungen fir Baumschulpflanzen,

Ausgabe 2004 in eine Vegetationsschicht nach DIN 18915

nach folgender MaBgabe zu pflanzen:

- 3 Reihen im Abstand von je 1,0 m und Pflanzabstand in
der Reihe von 1,0 m.
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11.3.2

11.3.3

Ausnahmen

WR 3:

Ausnahmsweise ist eine raumliche Veranderung der Lage
der festgesetzten Flachen zuldssig, wenn, wie unter

Nr. 3.2.2 dieser Festsetzungen beschrieben, die Baugrenzen
im WR 3 zueinander iiberschritten werden. Dabei muss
offentlich rechtlich gesichert sein, dass eine von Bebauung
freizuhaltende Flache von mindestens 12,0 m verbleibt, die
der Offnung zwischen den Baufenstern im WR 3 entspricht.

Heckenanpflanzung A2

WR 4:

In den zeichnerisch festgesetzien Flachen sind standori-

gerechte Straucher gemanB Artenauswabhlliste S (Straucher)

in den Qualitaten:

- 3 x verpflanzt, mit Ballen, Strauch 125 - 150 cm bzw.

- 3 x verpflanzt, mit Ballen, Heister 125 - 150 cm

nach den FLL - Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen,

Ausgabe 2004 in eine Vegetationsschicht nach DIN 18915

nach folgender MaBgabe zu pflanzen:

- 2 Reihen im Abstand von je 1,0 m und Pflanzabstand in
der Reihe von 1,0 m.

§ 31 Abs. 1 BauGB
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12.

121

Begriinung der Grundstiicksflachen

WR1-WR 4:
Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind gértnerisch
anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

Je angefangene 250 m2 Grundstiicksflache sind:

- ein standortgerechter Hochstammlaubbaum Il. Ordnung
und mindestens

- zwei standortgerechte Straucher
anzupflanzen.

Qualitaten der anzupflanzenden Baume und Straucher:
Die Baumpflanzungen sind geméan Artenauswahlliste BH
(Baume fiir den Hausgarten) mit einem Stammumfang von
mindestens 16 - 18 cm, 3 x verpflanzt, nach den FLL -
Giltebestimmungen fir Baumschulpflanzen, Ausgabe 2004
in eine Vegetationsschicht nach DIN 18915 oder in einer
Pflanzgrube gemaf DIN 18916 zu pflanzen.

Es sind standortgerechte Straucher gemaf Artenauswahl-
liste S (Straucher) in den Qualitaten:

- 3 x verpflanzt, mit Ballen, Strauch 125 - 150 cm bzw.

- 3 x verpflanzt, mit Ballen, Heister 125 - 150 cm

nach den FLL - Gitebestimmungen fiir Baumschulpflanzen,
Ausgabe 2004 in eine Vegetationsschicht nach DIN 18915
zu pflanzen.

FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN  § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

UND__FI".IR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung von
Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die zeichnerisch umgrenzten Fi&chen sind auf Dauer zu
erhalten.

Die DIN 18920, insbesondere die Ziffemn 3.5 und 3.7 bis
3.11, ist zu beriicksichtigen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1

(1)

(1)

@

3)

(4)

Satzung iiber értliche Bauvorschriften
gemaB § 74 Landesbauordnung (LBO)
(§ 74'Abs. 1 LBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

§1
Geltungsbereich

Diese Satzung gilt fiir den gesamten raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 87.15.1 ,Ehem. Tennisanlage - Rheinauer See" in Mannheim.

§2
Bestandteile der Satzung

Ortliche Bauvorschriften geman §§ 3 bis 10 dieser Satzung.

§3
Gestaltung von Gebduden
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

In allen Baugebieten darf die Sockelhéhe = Oberkante FertigfuBboden EG
(OKFFB EG) maximal 0,8 m betragen.

Bezugspunkt ist die Hohe der zukiinftigen Oberkante, der dem Baugrundstiick
erschlieBungstechnisch zugeordneten Verkehrsflache an der dem Grundstiick
zugewandten StraBenbegrenzungslinie. Ergeben sich bei einem Sockel
Schnittpunkte mit der OKFFB EG, die verschieden hoch sind, ist die im Mittel
gemessene Sockelhdhe maBgebend.

In dem Baugebiet WR 4 muss sich das Dachgeschoss durch einen Material- und/oder
Farbwechsel in der Fassade von den darunter liegenden Geschossen absetzen.

Bei der Errichtung von Nebenanlagen, die in den Baugebieten WR 1 - WR 4 zulassig
sind, ist bezogen auf eine Hauszeile oder bauliche Gruppierung eine einheitliche
Gestaltung (Material, Hohe und Farbgebung) sicherzustellen.

Carports sind nur als selbststindige, d. h. nicht mit der Hauptanlage verbundene,
allseits offene und liberdachte Stellplédtze zulassig (z. B. aus korrosionsgeschiitztem
Siahl, Aluminium, Holz).
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(1

1

M
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3

§4
Dachform, Dachneigung
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachflachen von Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen eine Dachneigung von
15°nicht diberschreiten.

§5
Dacheinschnitte, Gauben
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Gauben und Dacheinschnitte sind im Baugebiet WR 1 nicht zulassig.

§6
Gestaltung der Tiefgaragenabfahrten/-zufahriten
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Tiefgaragenabfahrten/-zufahrten sind mit geeigneten Materialien, die sich fiir eine
Begriinung eignen, zu Uberdecken (z. B. Rankseile). Dabei ist die lichte Hohe der
jeweiligen Ab-/Zufahrt zu beriicksichtigen.

Ausnahmsweise ist eine pergolenartige Uberdeckung zuléssig.

§7
Gestaltung der unbebauten Fldchen
(§74 Abs. 1 Nr. 3i. V. m. § 9 Abs. 1LBO)

In den Baugebieten WR 1a, WR 1b und WR 3 ist eine Vorgartenzone von mindestens
2,0 m Uber die gesamte Grundstiicksbreite vorzuhalten. Die Vorgartenzone muss eine
Griinflache sein.

In der Vorgartenzone sind in den dafiir ausgewiesenen Flachen ausnahmsweise
Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports zulassig.

Im Baugebiet WR 4 ist gemaB der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes
eine Boschung zwischen den Gebauden herzustellen.

Die maximale Breite der Béschung betragt 6,5 m ab der ostlichen Begrenzung der
Tiefgarage. Der maximale Neigungswinkel der Béschung betragt 45°

Die Héhenlage der Oberkante der Béschung entspricht der Hohenlage der zukinftigen
Oberkante, der dem Baugrundstiick erschlieBungstechnisch zugeordneten
Verkehrsflache an der dem Grundstiick zugewandten StraBenbegrenzungslinie.

Die Hohenlage der Unterkante der Boschung darf nicht unter der Oberkante des
ostlich liegenden Seeuferweges des Rheinauer Sees liegen.

Zur Verbesserung der Be- und Entliiftung der Tiefgarage sind im Béschungsbereich
Be- und Entliiftungséffnungen zulassig.
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(1)

Q)

(1)

@)

(1)

(1

§8
Einfriedigungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen zu 6ffentlichen Fldchen sind, soweit sie nicht aus freiwachsenden
Gehdlzen oder Hecken bestehen, nur als transparente Zaune zugelassen. lhre
maximal zuldssige Hohe betragt 1,5 m.

§9
Flachen fiir Restmiill- und Wertstoffbehélter
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die Flachen fir Restmiill- und Wertstoffbehalter auf den privaten Grundstiicksflachen
sind durch Sichtschutzelemente oder Eingriinung mit Sichtschutzhecken aus Hain-
buchen oder Liguster einheitlich zu gestalten. Zudem ist die Abfallwirtschaftssatzung
der Stadt Mannheim zu beachten.

§10
Abstellplatze fiir Fahrrader
(§ 74 Abs. 2 Nr. 6 LBO)

Fahrradstellflachen sind auf dem Grundstiick selbst oder in den Gebauden in
ausreichender Zahl nachzuweisen. Die Flachen zum Abstellen von Fahrradem
missen leicht erreichbar und zugénglich sein. Sie diirfen im Freien liegen, wenn Sie
durch eine Uberdachung wettergeschiitzt sind. Der Flachenbedarf fiir einen
Fahrradabstellplatz betragt 1,5m? (ca. 1,90 x 0,60 m zuziglich Verkehrsflache).

Fiir jede Wohnung miissen mind. zwei Fahrradabstellplatze nachgewiesen werden.

§11
Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer entgegen der Vorgaben nach
§§ 3 bis 10 dieser Satzung handelt.

§12
In-Kraft-Treten

Diese Satzung tritt gemaB § 74 Abs. 7 LBO mit ihrer Ver6ffentlichung im Amtsblatt

in Kraft, frihestens jedoch, sobald der Bebauungsplan Nr. 87.15.1 ,Ehem. Tennis-

anlage - Rheinauer See" in Mannheim-Rheinau gemaB § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
tritt.
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D HINWEISE

1.

Bodenschutz

GemaB Bodenschutzgesetz Baden-Wiirttemberg {Bod SchG) sind bei der Planung
und Ausfiihrung von BaumaBinahmen und anderen Veranderungen der Erdoberflache
die Belange des Bodenschutzes nach § 1 zu beriicksichtigen, insbesondere ist auf
einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Bodenverunreinigungen

Sollten bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen Auffélligkeiten im
Boden angetroffen werden, ist umgehend der Fachbereich fiir Baurecht und
Umweltschutz, Collini-Center, 68161 Mannheim, zu verstédndigen.

Dies gilt insbesondere fir die AuBenspielflachen der ehemaligen Tennisanlage. Diese
liegen im Bereich zukinftiger Baufelder, bei denen eine Unterkellerung vorgesehen ist.
Es wird davon ausgegangen, dass der Belag der AuBenspielflachen vor Baubeginn
abgetragen wird, so dass hiervon keinerlei Gefahrdung ausgeht. Der Nachweis der
ordnungsgemaBen Entsorgung des abgetragenen Materials ist der Unteren Boden-
schutzbehdrde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen. Sollte
entgegen den bisherigen Erkenntnissen der Belag der bisherigen AuBenspielflichen
nicht abgetragen werden und doch vor Ort verbleiben, ist der Unteren Bodenschutz-
behdrde der Nachweis zu erbringen, dass von dem im Boden verbleibenden Material
keinerlei Gefahrdungen ausgehen. Dieser Nachweis kann nur analytisch erfolgen.
Der Parameterumfang ist mit der Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Kann
dieser Nachweis nicht erbracht werden, ist das Material vollstdndig Abzutragen und
ordnungsgemaf zu entsorgen. Eine Uberdeckung der Beldge der ehemaligen AufBen-
spielflachen ohne Riicksprache mit der Unteren Bodenschutzbehérde ist nicht zu-
lassig.

Kampfmittel

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen Verdachtspunkte auf
vorhandene Kampfmittel. Vor Ausfiihrung von Baumafnahmen wird daher eine
Uberprifung des Plangebietes mit Metalldetektoren fiir erforderlich gehalten.

Es wird empfohlen, bei allen erdgebundenen BaumaBnahmen, den Kampfmittel-
beseitigungsdienst Baden-Wirttemberg, Pfaffenwaldring 1, 70569 Stuttgart ein-
zuschalten.
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Archaologische Bodenfunde

Soliten bei der Durchflihrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde

oder Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend bei der zustandigen Stelle
(Reiss-Engelhom-Museen, Ansprechpartner Hr. Dr. Klaus Wirth) oder der Gemeinde,
anzuzeigen. Die Fundstelle ist 4 Werktage nach der Anzeige unberiihrt zu lassen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehorde einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt

(§ 20 DSchG). Eventuell vorhandene Kieindenkmale (z. B. historische Wegweiser,
Bildstécke usw.) sind unverdndert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine Ver-
anderung als unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit der zustandigen
Stelle (Reiss-Engelhom-Museen, Ansprechpartner Hr. Dr. Klaus Wirth) vorzunehmen.
Die zustandige Stelle (Reiss-Engelhom-Museen, Ansprechpartner Hr. Dr. Klaus Wirth)
ist vorBeginn der (Bau-) Arbeiten rechtzeitig vom Beginn der (Bau-) Arbeiten in Kennt-
nis zu setzen.

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

Schutzzonen unterirdischer Leitungstrassen

In den Schutzzonen unterirdischer Leitungen ist flachwurzelnder Bewuchs maglich.
Bei geplanten AnpflanzungsmaBnahmen im Bereich der Kabeltrassen ist zu beach-
ten, dass tiefwurzelnde Baume einen Mindestabstand von 2,5 m zu den Versor-
gungskabeln aufweisen miissen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die
Kabel gemaB ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen” (Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen) gegen
Wourzeleinwirkung zu sichem oder die Standorte der Baume dementsprechend zu
verschieben. PflanzmaBnahmen im Nahbereich der Betriebsmittel sind vorher mit
den zustandigen Stellen abzustimmen.

Laut DVGW-Regelwerk (Deutsche Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e. V),
Arbeitsblatt G 463 (Gasleitungen aus Stahlrohren fir einen Betriebsdruck > 16 bar -
Errichtung) dirfen im Schutzstreifenbereich fiir die Dauer des Bestehens der Gas-
leitung keine Gebaude oder baulichen Anlagen errichtet oder sonstige Einwirkungen
vorgenommen werden, die den Bestand oder Betrieb der Gasleitung beeintrachtigen
oder gefahrden. Bzgl. der vorhandenen Gashochdruckleitung (DN 100) ist eine
Schutzstreifenbreite von 4,0 m (2,0 m links und 2,0 m rechts der Leitungsachse) zu
beachten. Gelandeveranderungen sind nur mit Zustimmung des Leitungsbetreibers
erlaubt. Baumpflanzungen im Bereich des Schutzsireifens der Gasleitung sind un-
zuléssig.
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Schutz der Griinbestande
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestianden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen" anzuwenden.

Grundwasser
Bei erforderlichen Grundwasserabsenkungen ist im Vorfeld die Untere Wasser-
behérde (Fachbereich 63.21 der Stadt Mannheim) zu informieren.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen im

Sinne des Bundes-immissionsschutzgesetzes

Zum Schuiz gegen AuBenlarm sind fiir AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen unter
Berticksichtigung der verschiedenen Raumarten oder Raumnutzungen folgende
Anforderungen geman DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" einzuhalten. Der
Umfang der durchzufiihrenden LarmschutzmaBnahmen ergibt sich aus den in der
Planzeichnung eingetragenen Larmpegelbereichen gemal DIN 4109.

Nach auf3en abschlieBende Bauteile von Aufenthaltsrdumen (auch im Dachraum)
sind so auszufiihren, dass sie mindestens folgende Schallddmm-MaBe* aufweisen:

Larmpegelbereich 1l
30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen
30 dB fir Biroraume und dhnliches

Lérmpegelbereich 11l
35 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen

30 dB fir Baroradume und dhnliches_

Larmpegelbereich IV
40 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen

35 dB fur Birordume und &hnliches
* erforderliches Schalldamm-MaB (R'w, res) des AuBenbauteiles in dB Raumarten

Es wird empfohlen kontrollierte mechanische Bellftungseinrichtungen vorzusehen,
die fiir eine ausreichende Bellftung (ein- bis zweifacher Luftwechsel/Sid.) der

Ré&ume, auch bei geschlossenen Fenstern und Tiren, sorgen. Dabei ist zu ge-
waihrleisten, dass die durch die SchallschutzmaBnahmen erzielte LArmdammung nicht
beeintrachtigt wird. Der Nachweis Uiber die ordnungsgemafe Ausfilthrung hat nach
DIN 4109 zu erfolgen, bevor die Rdume in Gebrauch genommen werden.

Bei der Ausbildung der Zufahrten und Rampen der im Plangebiet zuléssigen Tief-
garagen kénnen bauliche MaB3nahmen zum Schutz vor Geréduscheinwirkungen im
Nachtzeitraum notwendig sein. Es ist nachzuweisen, dass die vorgesehenen MaB-
nahmen zur Sicherstellung der o. g. Innenpegel der angrenzenden Nachbargebiude
ausreichen.

Wegerecht der Stadt Mannheim

Im Plangebiet besteht ein Wegerecht der Stadt Mannheim (dingliches Recht fir die
offentliche Nutzung). Das Wegerecht stellt den Zugang von der Rohrhofer StraBBe
Uber die Zufahrt (PrivatstraBe) zur Wasserski-Anlage sicher.
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E ARTENAUSWAHLLISTEN

1.

Artenauswahlliste BS (Baume fiir den StraBenraum)

Acer campestre
Acer platanoides
Carpinus betulus
Prunus mahaleb
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Feld-Ahorn
Spitz-Ahom
Hainbuche
Weichsel-Kirsche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Eberesche
Winter-Linde

Artenauswahlliste BH (Baume fiir den Hausgarten)

Acer campestre

Acer platanoides in Sorten
Betula pendula

Carpinus betulus

Malus in Sorten

Prunus in Sorten

Pyrus in Sorten

Salix fragilis

Sorbus aucuparia

Tilia cordata in Sorten

Feld-Ahom
Spitz-Ahorn
Sand-Birke
Hainbuche

Apfel

Kirsche, Pflaume etc.
Birme

Bruch-Weide
Eberesche
Winter-Linde

Artenauswahlliste S (Straucher)

Die Auswahl enthélt heimische und (iberwiegend auch radikalen Riickschnitt
vertragende Arten, die Wuchshéhen von max. 5 - 7 m erreichen. Flachwurzelnde
Arten, die fiir die Uberpflanzung unterirdischer Leitungen geeignet sind, sind
besonders gekennzeichnet (fw).

Cormus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix aurita

Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewdhnliche Hasel (fw)
Pfaffenhiitchen
Gewdhnlicher Liguster (fw)
Gewodhnl. Heckenkirsche (fw)
Schlehe

Gemeiner Faulbaum
Hunds-Rose

Ohr-Weide (fw)

Sal-Weide (fw)
Purpur-Weide

Schwarzer Holunder (fw)
Wolliger Schneeball (fw)
Gewdhnlicher Schneeball (fw)
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F RECHTSGRUNDLAGEN

Den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes liegen folgende Rechis-
grundlagen in der jeweils, zum Zeitpunkt der Beschlussfassung, giiltigen Fassung zu Grunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. I S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006

(BGBI. 1 S. 3316).

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 133).

5. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
{Planzeichenverordnung 19890 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991, S. 58,

BGBL.- 11l 213-1-6).




