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Bebauungsplan Nr. 51/29.
fur die Wohngebietserweiterung nordlich
der GroR-Gerauer-Straflte in
Mannheim-Sandhofen
(Sandhofen-Nord)

Begriindung
1. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
1.1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der réumliche Geltungsbereich des Beb.-Pl. Nr. 51/29 setzt sich aus den
folgenden zwei Teilflachen zusammen:

- der Teilfliche 1: Das Wohngebiet und Gewerbegebiet
als eigentlicher Erweiterungsbereich (unmittelbar nérdlich der GroR-Gerauer-
StraRe) mit den Baugebieten "Allgemeines Wohngebiet (WA)" und
"Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE,)",

- der Teilflache 2: Die Flachen fur die Larmschutzwand
(unmittelbar stidlich entlang der BAB ‘A 6) mit der L&rmschutzwand, im
Grundsatz mit der Anordnung wie im Schallgutachten IBL-1605/91 vom
05.02.1991, aber einschlieRlich notwendiger Anpassungen an die
Erfordernisse des Larmschutzes (siehe Anlage 2, Ziffer 1.1.2). In der
Hauptsache waren dabei die Verlangerung der LS-Wand nach Westen um
700 m und nach Osten um 400 m gegentber dem Gutachten von 1991
erforderlich.

Der raumliche Geltungsbereich der Teilflaiche 1 des Bebauungsplanentwurfes
wird begrenzt:
- im Norden von den Freirdumen
"Auf den Scharhofer Weg"
“Steinacker”
"Durch den Grund”
- im Osten von der BundesstraRe 44 (Frankenthaler Strafe)
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- im Suden durch die StraRenmitte der GroR-Gerauer-Stralte und weiter 6stlich
von einem zwischen Scharhofer Stralle und-B 44 sich erstreckenden
Gewerbegebiet.

- im Westen von dem Freiraum "Auf der Krimme".

Der rdumliche Geltungsbereich der Teilfliche 2 des Bebauungsplanentwurfes
wird begrenzt:

- im Norden, unter Einhaltung eines ca. 2,5 m breiten Abstandsstreifens, von
den Fahrspuren bzw. von der stidlichen Auffahrtsspur der BAB A 6

- im Westen vom Streckenkilometer 565 und im Osten vom Streckenkilometer
563 der BAB sowie im Stidosten zuséatziich vom Randbereich der B 44

- im Suden von der FuRkante Autobahnb&schung.

Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 51/29
betragt fur die Teilflache 1 ca. 11,2 ha und fur die Teilflache 2 ca. 2,1 ha, wobei
fur letztere voraussichtlich keine Grunderwerbe erforderlich werden.

Hinweis:

Die nachfolgenden Punkte beziehen SICh sofern mcht als abwelchend besonders
vermerkt, ausschlieRlich auf die Teilfiiche 1 des Bebauungsplanes. ..~

NUTZUNG DER ANGRENZENDEN FLACHEN

Die im Norden und Westen angrenzenden Freirdume sind landwirtschaftlich
genutzte Flachen (Ackerland).

Das 6stlich, jenseits der B 44 angrenzende Gebiet wird kleinrdumig als
Landwirtschaftsflache, Flache fur Erwerbsgartenbau, fir eine Tankstelle mit
kiinftig angeschlossener Waschhalle und Drive-in-Restaurant und als
Friedhofsflache bzw. Griinflache fiir eine zuktinftige Friedhofserweiterung
genutzt.

Sudlich des Plangebietes erstreckt sich das nérdliche Wohngebiet des Stadtteils
Sandhofen.

Der Eckbereich B 44/GroR-Gerauer-Strale/Viernheimer Weg/Scharhofer Stralke
weist eine Mischung aus gewerblicher Nutzung und Wohnhausbestand auf.

(= RUNDBESITZVERHALTNISSE IM PLANGEBIET

Nach Nichtberilicksichtigung der im ca. 11,2 ha groften Plangebiet schon
bestehenden Stralenrdume (GroR-Gerauer StralRe liberwiegend mittig
angerechnet und Landwirtschaftswege mit zusammen ca. 1,1 ha) verbleiben ca.
10,1 ha. Sie gliedern sich eigentumsmaRig in:

ca. 92 %
ca. 8 %

1. Privatbesitz ca. 9,30 ha
2. Stadt Mannheim ca. 0,80 ha
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FLACHENBILANZ

BESTAND
Das ca. 11,2 ha groRe Gebiet wird derzeit genutzt fur:

1. Landwirtschaftsflache (Ackerland) ca. 7,90 ha
2. Erwerbsgartenbauland ca. 2,20 ha
3. StraRenraum (GroR-Gerauer-Strale Uiberwiegend
bis zur Straenmitte) sowie Teilsticke der 5 Land-
wirtschaftswege ca. 1,10 ha
ca. 11,20 ha

PLANUNG

Fiir die Gesamtflache von ca. 11,20 ha werden folgende Nutzungsanteile
festgesetzt:

1. Offentlicher Straenraum ca. 2,74 ha
(GroR-Gerauer-Strafte mittig, als Teilstucke
ausgebaut, Spangen zwischen 1. und 2. so-
wie 3. und 4. Landschaftsweg, Wohnstras-
sen u. -wege innerhalb des Wohngebietes)

2. Wohnbauflache (WA)

- Geschosswohnbau ca. 1,86 ha
- Flachbau ca. 4,52 ha ,
ca. 6,38 ha
3. Gemeinbedarfsflache ca. 0,24 ha
(fur ein Kinderhaus)
4. Flache fur éffentliches Grin mit 6ffent- ca. 0,69 ha
lichem Kinderspielplatz sowie Ersatz-
malnahmen gemaR Ziifer 4.1.4
5. Gewerbegebiet (GE,) ca. 1,05 ha
(nicht wesentlich stérendes Gewerbe)
6. Stadtbahnvorhalteflache - ca. 0,10.ha
ca. 11,20 ha

VORHANDENE VERKEHRSERSCHLIERUNG

OFFENTLICHE PERSONENNAHVERKEHRSMITTEL (OPNV)

- StralRkenbahn:

Die Endhaltestelle der Stadtbahn befindet sich im Ortszentrum im
Einmindungsbereich der Sandhofer StraRe (Spinnereistrafie).

Erwogen wird nunmehr, mittels einer eingleisigen Verlangerung der
Stadtbahnstrecke tber die heutige Endhaltestelle hinaus durch die Schonauer
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2.1

2.2

StraRe das Erweiterungsgebiet nordlich der GroR-Gerauer-Strafte zu
erreichen (Ziffer 6.1.1).

- Bus:
Die Buslinien A und S folgen den innerértlichen HaupterschlieBungsstrafien
(Sandhofer Strake, Schénauer Stralke, Scharhofer Stralte, Viernheimer Weg).

Die dem Plangebiet am néchsten gelegene Haltestelle befindet sich im
Viernheimer Weg, Héhe Karl-Schweizer-Park.

INDIVIDUALVERKEHR

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt in erster Linie Gber die
Scharhofer Strafle und Grolk-Gerauer-Strale mit folgenden
AnschluRméglichkeiten an das Uberértliche Stralennetz:

* Uber den Viernheimer Weg an die B 44. Diese fuhrt zur AnschluRstelle
Mannheim-Nord der BAB A 6 unmittelbar nérdlich des Plangebietes.

* Uber die Schonauer Strafe (innerortliche HaupterschlieRungsstralte mit
Ortszentrum) und die abzweigende Domstift- sowie Spinnereistralie zur
Birstadter Strale (Strake mit tiber&rilicher Bedeutung).

Obwohl die GroR-Gerauer StraRe auf die B 44 stéft, ist derzeit kein
Verkehrsanschiu gegeben. Die GroR-Gerauer-Stralle endet hier in einem
Wendehammer. Ein Direktanschiuf scheidet wegen des starken Rickstaus auf
der B 44 aus. Auch kann eine weitere Signalaniage zwischen Viernheimer Weg
und AutobahnanschluR aus Leistungsgriinden nicht installiert werden

(Ziffer 6.1.2).

LANDWIRTSCHAFTSWEGE

Die fuinf im Plangebietsbereich verlaufenden Landwirtschaftswege sind nur flr
den landwirtschaftlichen Verkehr und Anliegerverkehr freigegeben.

ENTWICKLUNG AUS VORHANDENEN PLANUNGEN

RAUMORDNUNGSPLAN RHEIN-NECKAR 2000

Im "Raumordnungsplan Rhein-Neckar 2000, Raumnutzung", der von der
Verbandsversammiung des Raumordnungsverbandes am 28.02.1992
beschlossen wurde, sind keine der vorgesehenen Planung entgegenstehenden
regionalen Funktionen ersichtlich.

REGIONALPLAN UNTERER NECKAR

im "Regionalplan Unterer Neckar, Raumnutzungskarte", der von der
Verbandsversammlung des Regionalverbandes am 04.12.1992 beschlossen
wurde, ist der Bereich zwischen dem bestehenden Ort Sandhofen und der
BAB A 6 als "sonstiger landwirtschaftlicher Bereich" und "Siedlungsgebiet
Wohnen" ausgewiesen. Das bedeutet, daB dieser Bereich, der zur Zeit eine
landwirtschaftiiche Nutzung aufweist, auch fur Wohnzwecke verwendet werden
kann.
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"MODELL RAUMLICHE ORDNUNG" (MRO)

Im "MRO" (vom Gemeinderat am 12.05.1992 als kommunalpolitische
Selbstbindung zur Kenntnis genommen) ist der von der Planung betroffene
Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

Abgesehen von einem Abstandstreifen entlang der Autobahn nimmt das im
"MROQ" vorgesehene Bauerweiterungsgebiet den ganzen nérdlichen Freiraum
zwischen der GroR-Gerauer-Stralte und der BAB A 6 ein und schlieRt im Westen
in Verl&ngerung des bestehenden Ortsrandes ab.

Das bedeutet, daRl die Wohngebietserweiterung im "MRO" langfristig als "GroRe
Lésung” angelegt ist und der jetzt vorgesehene Planungsbereich (ein ca. 100 m
breiter Streifen) nur einen Erweiterungsbereich (sog. "Kleine Lésung") der
gesamten zukinftigen Wohnflachenerweiterung mit den Erweiterungsbereichen |
und Il darstellt (siehe Anlage 1.1.1). Bei Inanspruchnahme dieser Flachen fiir
Wohnbauzwecke wird im "MRQ" als Einschrénkung davon ausgegangen, daf
der Militérflugplatz in Scharhof als wesentliche Larmquelle wegfalit.

Fir das Bauerweiterungsgebiet ist gemaR dem "MRO" ein Griinordnungsplan zu
erstellen.

Desweiteren ist im "MRQ" fur Sandhofen eine Wachstumsreserve an
Gewerbeflachen von ca. 1 ha vorgesehen. Das entspricht ungefahr dem im
Flachennutzungsplan (1983) dargestellten Gebiet fiir gewerbliche Bauflachen
und der jetzigen Planung.

FLACHENNUTZUNGSPLAN (§ 8 ABS. 2 BAUGB)

In dem am 18.03.1983 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan (FNP) des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist nur die "Kleine Lésung"
dargestellt, und zwar als:

- ein ca. 100 m breiter, nérdlich der GroR-Gerauer-Strale verlaufender Streifen
"Wohnbauflache", der sich vom 1. Landwirtschaftsweg (von der B 44 aus
gezahlt) im Osten bis ungefahr zur Mitte des Freiraums "Krimme" im Westen
erstreckt.

- ein ca. 100 m tiefer Bereich "Gewerbliche Baufliche" (GE) zwischen B 44,
GroB-Gerauer-StraRe und erstem Landwirtschaftsweg (in Verldangerung der
Scharhofer Stralke).

Der nérdlich und westlich angrenzende Freiraum ist als Landwirtschaftsflache
dargestellit. i

Aufgrund der starken Larmvorbelastung des Gebietes wurde im
Erlauterungsbericht des FNP ein Vorbehalt fiir die Inanspruchnahme der Flachen-
far Wohnbauzwecke aufgenommen. Er schreibt fest, da zur
Genehmigungsfahigkeit des Bebauungsplanes ein gutachterlicher Nachweis
Uber die Einhaltung der héchstzulassigen Larmwerte erforderlich ist.

Desweiteren ist fur das Bauerweiterungsgebiet ein Griinordnungsplan zu
erstellen (im Hinblick auf die Ortsrandgestaltung und Einbindung des
Plangebietes in die freie Landschaft).

Eine "GroRe Ldsung" wird auch im FNP abgesichert werden, und zwar durch die
entsprechende Fortschreibung, die auf der Grundlage des "Modells Raumliche
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Ordnung" geschieht. Der Auftrag zur Fortschreibung des FNP wurde von der
Verbandsversammliung des Nachbarschaftsverbandes am 13.06.1990
beschlossen.

VORHANDENE BEBAUUNGSPLANE

Fir das Plangebiet gibt es keinen rechtsglltigen Bebauungsplan.

ANLASS, ZIELE UND ZWECK DER PLANUNG

AUSGANGSLAGE

Der nérdlich an den Stadtteil Sandhofen angrenzende landwirtschaftlich genutzte
Bereich zwischen GroR-Gerauer-Stralle und Autobahn A 6 ist im
Wohnungsprogramm der Stadt Mannheim (gemal der Beschluf-Vorlage

Nr. 205/90 vom 08.03.1990) als Wohngebietserweiterung fir eine "Grolke
Lésung" vorgesehen.

Die Verwaltung hat durch Gemeinderatsbeschluft am 27.03.1990 (Vorlage
Nr. 205/90) den Auftrag erhalten, fir die Wohngebietsanlagerung Sandhofen-
Nord ein Bebauungsplanverfahren vorzubereiten.

Es ist beabsichtigt, zunéchst flr einen Erweiterungsbereich | ("Kleine Lésung"),

entsprechend der Darstellung im gultigen Flachennutzungsplan das
Planungsrecht fur eine stadtebauliche Entwicklung zu schaffen.

PLANUNGSANLAR

Als unmittelbare Anlésse fiir die kurzfristige Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens sind folgende Griinde zu nennen:

- Der statistisch nachgewiesene Wohnungsbedarf der Sandhofener
Bevolkerung

Der fur Ende 1992 rechnerisch ermittelte Eigenbedarf betragt ca.

245 Wohnungen. Bei Annahme, dall das gesamte Wohnungsbaupotential
(Bauplétze, Baullicken) in Sandhofen aktiviert wird, verbleibt noch ein
Wohnuungsdefizit von ca. 160 Wohnungen.

- Der Mangel an Wohnbauflachenreserven in Sandhofen und néchster
Umgebung

Als Alternativen fiir das Gebiet nordlich der GroR-Gerauer-StraRe wurden flir
den Wohnungsbau Flachen nérdlich der "Papierwerke Waldhof Aschaffenburg
AG (PWA)" und des Freiraums "Krahenflligel" in die Diskussion gebracht. Da
diese Flachen schon bei der Erstellung des "MRQ" gepruft und verworfen
wurden, stellt im Bereich Sandhofen das Gebiet nérdlich der GroR-Gerauer-
Stralle die einzige Moglichkeit fur die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
in gréferem Umfang dar.

Untersuchungen Uber innerstadtische Umzugsverhalten belegen, dal der grolte
Teil der Umzlge innerhalb des eigenen Stadtteils erfolgt, um bestehende soziale
Beziehungen aufrechterhalten zu kdnnen. Deshalb ist beabsichtigt, den
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nachweislich vorhandenen Wohnungsbedarf der Sandhofer Bevolkerung im
Ortsbereich selbst zu befriedigen.

Mit der Bereitstellung von Wohnbauflache in diesem Gebiet soll auch jlingeren
Bewohnern in Sandhofen, die eine Familie griinden wolien, die Mdglichkeit zum
Einstieg in Wohneigentum gegeben werden.

Aus vorgenannten Griinden ist es Ziel der Planung, auf einer ca. 6,4 ha grof3en
Wohnbauflache (netto) etwa 350 Wohneinheiten fir ca. 840 Einwohner und ein
3-gruppiges Kinderhaus (2 Kindergartengruppen, 1 Krippengruppe) zu schaffen.

Das zukiinftige Wohngebiet erstreckt sich als ungeféahr 800 m langer und nur ca.
100 m breiter Geléndestreifen entlang der nérdlichen StraRenseite der Grof3-
Gerauer-StralRe.

Aufgrund dieser Abmessungen ist nur eine Ortsrandabrundung bzw. -erganzung
in Anpassung an Art und MaR des unmittelbar jenseits der sldlichen
StralRenseite angrenzenden Baubestandes geplant (sieche Anlage 2.1.2).

Die charakteristischen stadtebaulichen Merkmale vom nérdlichen und westlichen
Alt-Sandhofen (niedrige Bebauung mit (berwiegend stark geneigten Dachern)
finden in der Neuplanung Beachtung.

Demzufolge ist fUr die Wohnbebauung iberwiegend 1- bis 2-geschossiger
Flachbau mit Dachausbau (Ein- und Zweifamilien-, Doppel- und Reihenh&user)
vorgesehen. Dabei soll der westliche Abschluf} des Neubaugebietes in
Verldngerung des bestehenden Ortsrandes ausgestaltet werden.

Aber auch ein angemessener Anteil von 2- bis 3-geschossigem
GeschoRwohnungsbau mit Dachausbau ist vorgesehen, in seiner
stadtebaulichen Anordnung zum einen als Tor zum spéateren
Erweiterungsbereich Il, sowie als baulicher Ubergang zu diesem.

PLANUNGSZIELE

Als ein wichtiger unverzichtbarer Bestandteil kommunaler
Wirtschaftsférderungspolitik ist die Bereitstellung gewerblicher Bauflachen zu
betrachten.

Aufgrund des Bedarfs an unterschiedlichen Arten von gewerblicher Bauflache
(fr Bestandspflege, Neuansiediung von Gewerbe, Dienstleistungsgewerbe)
sowie der erkennbaren Grenzen des Gewerbeflachenverbrauchs, ist eine
gezielte Grundstlicksvergabe unbedingt erforderlich.

In diesem Sinne ist fUr das ca. 1,1 ha groRe Gewerbegebiet ein
Nutzungskonzept im Zuge des Planverfahrens festzulegen. Dabei miissen
folgende Rahmenbedingungen beriicksichtigt werden:

- die Nachbarschaft des westlich geplanten Wohngebietes und der
bestehenden Bebauung.

Deshalb wird die fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehene Flache als
"Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE,)" festgesetzt, damit das Wohnen nicht
wesentlich gestért wird.

- die ausschlielliche Verkehrsanbindung an die B 44 Uber die Scharhofer
Stralle und den Viernheimer Weg.
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Aus diesem Grunde ist das Gewerbegebiet trotz guter Standortlage - was die
Néhe zur BAB A 6 anbetrifft - nicht fiir Handelsbetriebe mit hoher Frequenz
des Individualverkehrs und groRem Stellplatzbedarf, sondern nur fiir Betriebe
mit wenig Publikumsverkehr geeignet. In Frage kommen z.B. -
wohnungsbezogenes Handwerk, Klein-Produktion sowie Handels- und
Dienstleistungsbetriebe.

Uber den gegebenen Bedarf hinausgehend muf das geplante GE,-Gebiet
zudem planungsrechtlich als mit dem geplanten Wohngebiet (WA) im
unmittelbaren Zusammenhang stehend gesehen werden:

- das aus sich heraus nicht stérende Gewerbegebiet (GE,) ist als Pufferbereich
zwischen dem &stlichen Rand der Festsetzung WA und der kritischen
Larmquelle B 44 geplant.

- durch planerische Festsetzung innerhalb des Bebauungsplanes als GE,-
Gebiet zwecks Realisierung einer geschlossenen Bebauung tber die gesamte
ostliche Plangebietsgrenze entlang der B 44 soll neben der zuvor genannten
Pufferwirkung zusatzlich eine groRtmaogliche Abschirmung des Verkehrsldrms
der B 44 zugunsten des geplanten WA-Gebietes erzielt werden.

Hier werden also Uber die Festsetzung als GE,-Gebiet durch dieses
Larmschutzfunktionen Gibernommen, die sich im Rahmen der Gesamtheit aller
Larmschutzmafinahmen weiter verbessernd auf das Plangebiet insgesamt
auswirken (siehe auch Ziffer 5.1.2.c).

NUTZUNG BEREITS ERBRACHTER ERSCHLIERUNGSLEISTUNGEN

Wirtschaftlich gesehen 14t die GroR-Gerauer-StraRe aufgrund ihrer derzeit
einseitigen Bebauung schon erbrachte infrastrukturelle Vorleistungen und
bestehende stadtebauliche Leistungsreserven ungenutzt. .

Mit der Realisierung der Wohngebietserweiterung und des Gewerbegebietes
wird fur eine 6konomische Ausnutzung der weitgehend ausgebauten und
technisch erschlossenen GroR-Gerauer-Stralle gesorgt.

UMWELTVORSORGE
- Umwelterheblichkeitspriiffung (UEP) und Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP) -

Die Beschlufvorlage Nr. 205/90 vom 08.03.1990 "Wohnungsversorgung in
Mannheim" enthalt in der Anlage 1 eine Grundlagenermittlung sowie eine
stédtebauliche und 6kologische Bewertung der einzelnen im Rahmen des
Wohnungsversorgungsprogramms vorgesehenen Siedlungsbereiche.

Mit der 6kologischen Bewertung ist die Frage der Umwelterheblichkeit auch far
die Wohngebietserweiterung nérdlich der GroR-Gerauer-StraRe ("Kleine" und
"Grolde Losung") im wesentlichen bereits mitbehandelt worden, so daf eine
Umwelterheblichkeitspriifung nicht mehr erforderlich ist.

In der o.g. BeschiuRvorlage sind die Ergebnisse der UEP - gesondert flr jeden
Siedlungsbereich - in einer "Checkliste zur Erfassung méglicher
Umweltbeeintréchtigungen bei der Realisierung neuer Stadtteile bzw. von

Anlagerungen an bestehende Siedlungsbereiche" aufgelistet.
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41.1

4.1.2

4.1.3

Fir Sandhofen Nord - "Kleine Losung” - weisen von den Priftatbestédnden

4.1 - Natur/Landschaft/Erholung
4.2 - Klima/Luft

4.3 - Boden

44 - Wasser

45 - La&mm

4.6 - Umweltrelevante Infrastruktur

die Umweltbereiche 4.1 und 4.2 sowie 4.5 begriindete Anzeichen wesentlicher
Umweltrelevanz auf. Das bedeutet, daR fur diese Problemfelder eine UVP
durchzufiihren ist.

Da sich bereits im Vorfeld der UEP gezeigt hat, daR es sich bei dem Freiraum im
Norden von Sandhofen um ein stark larmvorbelastetes Gebiet handelt, wurde
bereits zu einem sehr frihen Zeitpunkt ein Larmgutachten an das Ingenieurblro
fur Bauakustik und Larmschutz (IBL), Leinfelden-Echterdingen, Nr. 1605/91 vom
05.02.1991 in Auftrag gegeben. Dieses Gutachten wurde durch ein weiteres, im
Laufe des Jahres 1997 erstelltes Gutachten aktualisiert.

Zu den Umweltbereichen im einzelnen sind die folgenden Umweltaspekte
relevant:

NATUR/LANDSCHAFT/ERHOLUNG

LANDWIRTSCHAFTLICHE NUTZFLACHEN

In Anbetracht des Verlustes landwirtschaftlicher Nutzflache (ca. 10 ha) durch das
geplante Wohn- und Gewerbegebiet wurden mit den zustandigen Fachstellen im
Rahmen der UEP Ausgleichsmafinahmen geklart, vor allem im Hinblick auf den
§ 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), (siehe dazu Ziffern 5.5 und 9).

REGIONALE GRUNZUGE

GemaR dem "Regionalplan Unterer Neckar, Raumnutzungskarte", der von der
Verbandsversammlung des Regionalverbandes am 04.12.1992 beschlossen
wurde, ist der Freiraum zwischen der Grof3-Gerauer-Stralle und der BAB A 6
nicht mehr als Grinzug ausgewiesen.

Durch die Wohngebietserweiterung sind keine stérenden Einwirkungen auf die
benachbarten Griinziige Nordwest | und |l zu erwarten, da diese westlich und
Ostlich an dem dazwischen liegenden Plangebiet vorbei verlatifen.

FREIRAUMSICHERUNGSKONZEPT
- Bestehende Landschaftsschutztgebiete (LSG) und Schutzgebietskonzeption
1990-1995

Nach den Zielvorstellungen des Freiraumsicherungskonzeptes (BeschluRvorlage
Nr. 421/93) sowie des "MRO" sieht die Schutzgebietskonzeption vor, den
Gewannen "Fohlenweide", "Krimme" und "Auf die Krimme" den Status eines
LSG zu geben. Damit soll zwischen dem weiter westlich gelegenen
Naturschutzgebiet ,Ballauf-Wilhelmsworth und der geplanten Norderweiterung
Sandhofens eine Pufferzone geschaffen werden. Den Gewannen "Fohlenweide"
und "Krimme" kommt dabei die Hauptbedeutung zu.
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Mit seinem westlichen Ende reicht das jetzige Plangebiet in das Gewann "Auf die
Krimme" hinein, da nur so die stédtebaulich befriedigende nordwestliche
Abrundung des bestehenden Ortsrandes und die Anbindung der heute frei
endenden Untergasse erfolgen kdnnen. Da dem Gewann "Auf der Kriimme" als
ebenfalls vorgesehenem Teil des LSG hinsichtlich der Pufferwirkung jedoch nicht
ganz das Gewicht der tbrigen genannten Gewanne zukommt, konnte beziiglich
des Eingriffs durch das Plangebiet mit den Fachstellen Abstimmung erreicht
werden.

BIOTOPSCHUTZ

Vom Plangebiet (Geltungsbereich Teilflache 1) erfalit, erstreckt sich im Verlauf
der nérdlich abfallenden Abbdschung der GroR-Gerauer-Strafie eine schmale,
mit ihren 4 Teilstlicken insgesamt ca. 200 m lange Feldhecke, die als Biotop
Nr. 6416-222-0046 in die Liste der in Mannheim nach § 24 Naturschutzgesetz
(NatSchG) Baden-Wurttemberg geschiitzten Biotope aufgenommen ist.

Bedingt durch vorgegebene Kanalhéhen und infolge von
Druckwassergeféhrdung werden im nérdlich anschlieRenden Neubaugebiet
&hnlich wie schon stidlich der GroR-Gerauer-Strale StraRenaufschiittungen
(Ziffer 6.3.3) und damit Veranderungen der bestehenden Gelandehdhen
notwendig. Angesichts dieser und der weiteren Vorgabe, die GroR-Gerauer-
Stralle im Sinne einer wirtschaftlichen Ausnutzung bereits erbrachter
Erschliefungsleistungen (Ziffer 3.4) beidseitig, also auch auf ihrer Nordseite
anzubauen, sind die beabsichtigte Wohngebietserweiterung und der Erhalt der
Feldhecke nicht gleichzeitig moglich.

Fir Ersatzmafnahmen sieht die Planung deshalb einen Bereich am Westrand
des kiinftigen Neubaugebietes vor.

Dort wird als rdumlicher Bestandteil des Plangebietes und als solcher die
Begrenzungen des Flachennutzungsplanes einhaltend eine kompakte und damit
Okologisch auch wirksame Randbegriinung mit Verzahnung in die freie
landschaft angesetzt. Erméglicht wird auf diese Weise auch der Verbund mit
anderen Biotopen in den Bereichen gemaR Ziffer 4.1.3.

Mit Bezug auf diese AusgleichsmalRnahmen wurde bei der Unteren
Naturschutzbehdrde Antrag auf Aufhebung des gesetzlichen Schutzes nach

§ 24 a NatSchG fir das eingangs bezeichnete Biotop gestellt. Mit Schreiben vom
16.08.1996 hat die Untere Naturschutzbehdrde unter der Voraussetzung der o.g.
ErsatzmaRlnahmen diesem Antrag zugestimmt.

Im Gbrigen Geltungsbereich (Teilflache 1 des Plangebietes als eigentliche
Bauerweiterungsflache) sind gemaR der "Stadtbiotopkartierung” (floristischer
Teil) und der "Biotoptypenkartierung Mannheim" weder umweltrelevante
Landschaftsinhalte noch besonders erhaltenswerte Biotope vorhanden. Es
handelt sich dabei durchweg um im Hinblick auf Flora und Fauna
unbedeutendes, strukturarmes Ackerland, das jedoch in Nachbarschaft von
6kologisch sehr wertvollen Gebieten liegt.

Die Biotopkartierung hat daher die hervorragende und schiitzenswerte
Bedeutung der Gebiete um die ehemalige Behelfsklaranlage sowohi aus
faunistischer als auch aus floristischer Sicht festgestellt. Gleiches gilt auch fur
Gebiete entlang der Autobahnbéschung. Beriihrt wird die letztere von der
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Teilflache 2 des Geltungsbereiches, tiber die die Errichtung der Larmschutzwand
entlang der Autobahn planungsrechtlich gesichert werden soll.

KLIMA/LUFT

KLIMATISCHE VORGABEN

Die besonderen klimatischen Verhaltnisse des Oberrheingrabens bedingen bei
Planvorhaben, insbesondere im Bereich der groRen Stadte, den Aspekten der
Durchliftung sowie thermischer Belastungen hervorgehobene Beachtung zu
widmen.

Die klimatischen Besonderheiten sind zu sehen in dem im Jahresmitte! recht
warmen Klima des Oberrheingrabens, in den im Mittel verhaltnism&Rig niedrigen
Windgeschwindigkeiten mit bevorzugter Ausrichtung am Nord-Siid-Verlauf des
Oberrheingrabens und in der hohen Anzahl windschwacher Strahlungsnéchte,
die bevorzugt in der warmen Jahreszeit auftreten.

Um diesen klimatischen Besonderheiten angemessen Rechnung zu tragen,
wurde im Zuge der planerischen Untersuchungen der Stadt Mannheim zum
~Rahmenplan Mannheim-Nord" an den Deutschen Wetterdienst, Geschéaftsfeld
Klima - und Umweltberatung, der Auftrag zur Erstellung eines Klimagutachtens
flr diesen Bereich erteilt. Das in der Klimatopklasse | gelegene Plangebiet
"Sandhofen Nord" ist Bestandteil des ,Rahmenplanes Mannheim-Nord" und
damit auch Gegenstand des Klimagutachtens.

ERGEBNISSE UND FOLGERUNGEN DES KLIMAGUTACHTENS

BEDEUTUNG DER FRISCHLUFT-VENTILATIONSSCHNEISEN

Fur eine klimatische Bewertung missen die Ergebnisse des Klimagutachtens in
den Rahmen der bestehenden regionalen und lokalen Verhéltnisse eingeordnet
werden. Diese sind gepragt durch hohe Monats- und Jahresmitteltemperaturen,
niedrige Windgeschwindigkeiten mit einem hohen Anteil windschwacher
Strahlungsnéchte sowie, bedingt durch die Lage im Oberrheingraben, eine
Bevorzugung stdlicher und nordlicher Windrichtungen.

Diese klimatischen Verhaltnisse bedingen, daR bei hiesigen Planungsvorhaben
die Aspekte der Durchliiftung sowie méglicher thermischer Belastungen eine
besondere Bedeutung erlangen.

Betrachtet man dabei den Mannheimer Norden, so ergibt sich ’daraus, daB der
Freihaltung der Griinzige und Griinz&suren sowohl westlich von Sandhofen als
auch im Bereich zwischen Sandhofen und Schénau (Griinztige Nordwest |

und Il) als regional bedeutsame, nordsiidlich orientierte Ventilationsbahn fiir die
Mannheimer Innenstadt ein hoher Stellenwert zukommt. Dabei gilt es zu
beachten, dal? die Funktionsfahigkeit dieser Beliiftungsschneisen bereits zum
Teil durch Barrieren gestdrt ist. So stellt etwa die nérdlich an Sandhofen in
Hochlage (ca. 6 m) vorbeifilhrende BAB 6 ein Strémungshindernis dar, das
neben. thermischen auch lufthygienische Belastungen mit sich bringt. Bei einer
Erweiterung auf 6 Spuren mit Bau einer Larmschutzwand entlang ihres sidlichen
Randes erhéht sich zwar die lokale thermische Belastung, jedoch ohne
weiterreichende Auswirkungen, wahrend der Strémungswiderstand im
wesentlichen unverandert bleibt. '
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Bezlglich der Immissionssituation ist zu hoffen, daR die mit der Verbreiterung
der BAB 6 zu erwartende Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch einen
verringerten Schadstoffausstol der Einzelfahrzeuge kompensiert wird.

Im Gegensatz zu den nordstdlich orientierten Frischluft-Ventilationsbahnen
ordnet das Gutachten der ostwestlichen Grinzasur langs der BAB 6 nur eine
lokale . Bedeutung zu: sie trennt Scharhof und Sandhofen bzw. Blumenau und
Schénau voneinander sowie von der BAB 6.

Dabei kommt das Gutachten beziglich der MalRnahme ,Sandhofen-Nord“ zu
folgendem Ergebnis:

Die Wohnerweiterung Sandhofen verengt zwar die ostwestliche Griinzasur (und
liegt dabei - als ,GroRe Lésung* - auffallig nah an der BAB 6), beeintrachtigt aber
nicht die bedeutsamen nordsUdlichen Griunzasuren (Frischiuft-
Ventilationsbahnen). Da diese westlich und 6stlich an Sandhofen vorbei
verlaufen, sind von der dazwischen geplanten Wohngebietserweiterung keine
negativen klimadkologischen Auswirkungen fliir den Kernbereich der Stadt zu
erwarten.

Allerdings vergrofiert sich die lokale ,Warmeinsel Sandhofen®, wobei deren

jetzige nérdliche Randzonen ihren Charakter als Ubergangsbereich verlieren und

kinftig zur ,ausgeprégten Warmeinsel“ gehdren. Dies wird jedoch fiir vertretbar
gehalten, da der jetzige wie auch der zukinftige Warmeinseleffekt von
Sandhofen wegen der relativ kleinen Siedlungseinheit nicht ibermafig
ausgepragt erscheint.

PLANUNGSHINWEISE ZUR WOHNERWEITERUNG

Im einzelnen werden fiir die Erweiterung Sandhofen-Nord die folgenden
Planungshinweise gegeben:

a) Grundsatzlich solite die geplante Bebauung in offener Bauweise mit intensiver
Durchgriinung erfolgen. Sofern die offene Bauweise nicht durch Einfamilien-
oder Doppelhduser dargestellt wird, sollte mehrgeschossiger Wohnbau,
insbesondere auf den nérdlichen und éstlichen Randgrundstiicken der
Planungsflache, bei geschlossenen Baufronten (Hausgruppe von maximal 50
m Lange) durch unbebauten Freiraum von mindestens der zweifachen
Gebaudehthe ergénzt werden.

b) Entsprechend den bei Schwachwindsituationen haufigsten
Windrichtungsklassen sollte die Ausrichtung der Gebaudeldngsachsen
grundsétzlich in stidnérdlicher Richtung, d.h. parallel zur Achse des
Rheintales, erfolgen. Im vorliegenden Fall diirfte diese Gebaudeanordnung
jedoch im Widerspruch zu erforderlichen PlanungsmaRnahmen hinsichtlich
Schall- und Immissionsschutz stehen. Eine eher ost-west-orientierte und
nahezu geschlossene Bebauung am &ufieren Nordrand der Wohnerweiterung
Sandhofen kénnte deshalb eine Verlagerung der Warmeinsel von Sandhofen
etwas weiter nach Norden verursachen, als im Modell vorhergesagt. Von
daher ist die Einhaltung des sudlich angrenzenden Freiraums geman Punkt ¢)
hier eine Mindestanforderung.

c) Starke Beeintrachtigungen der bodennahen Durchliftung sollten durch ein
Verhéltnis von Gebéudehdhe zu StralRenfreiraumbreite von etwa 1:2
vermieden werden.



d) Kann fur StraRen, die quer zu den haufigsten Windrichtungsklassen bei
Schwachwindsituationen, d.h. ost-west-orientiert sind, aus anderen
Gesichtspunkten ein Verhéltnis entsprechend Empfehlung c) nicht eingehalten
werden, so sollte zumindest ein Verhéaltnis von Gebaudehohe zu
StraRenfreiraumbreite kleiner als 1:1 vermieden werden.

e) Die im Falle der sogenannten "GroRen Lésung” zum Tragen kommende
Planung einer west-stlichen, auch als Strallenbahnfreihaltetrasse
vorgesehenen, begriinten Flache nordlich der jetzigen Erweiterung, sollte
beibehalten werden; in éstlicher Verlangerung ihrer Achse sollte auf den
westlich der Frankenthaler Strale gelegenen Grundstiicken keine Bebauung
erfolgen, sondern zumindest eine dem letztgenannten Freiraum
entsprechende Liicke belassen werden.

f) Zumindest alle breiteren (ErschlieBungs-) Stralenrdume sollten mit einer
Allee oder wenigstens mit einer Baumreihe aus hochstdmmigen Laubbdumen
entlang der nach Stiden/Siidwesten exponierten Geb&audefassaden (nérdliche
Freiraumseite) bepflanzt werden.

g) Als Baume sollten zumindest 3mal umgepflanzte, hochstdmmige Laubbaume
gepflanzt werden, die verhaltnismaRig schnell breite Kronen bilden.

h) Insbesondere fur érﬁf&ere Kubaturen, wie z.B. die geplante Grundschule, oder
4-geschossige, langere Hausfronten sollte eine moglichst intensive Fassaden-
und Dachbegriinung vorgeschrieben werden.

Folgerung aus den vorstehenden Planungshinweisen:

In der Planung zum jetzigen Erweiterungsbereich | (sog. "Kleine Lésung") sind
die Planungshinweise - insoweit als fir diesen relevant - durchweg
beriicksichtigt, weshalb darauf nicht mehr im Einzelnen eingegangen werden
mufd.

Anzumerken ist lediglich, dal die Inhalte der Abséatze e) und h) erst mit
Verwirklichung des Erweiterungsbereiches Il (sog. "GroRe Lésung") ihre
Bedeutung erhalten werden.

4.2.3 LUFTHYGIENISCHE
SITUATION/VERBRENNUNGSVERBOT/ENERGIEVERSORGUNG

Gemal dem Luftreinhalteplan ,Grofraum Mannheim/Heidelberg® von 1995 liegt
das Plangebiet in einem Bereich mit "durchschnittlicher lufthygienischer
Belastung”. Die gasférmigen Luftschadstoffkonzentrationen kénnen bis zu 70 %
des entsprechenden Grenzwertes nach TA-Luft erreichen.

Um eine Erhéhung der Luftschadstoffkonzentration zu vermeiden, wird im
Bebauungsplan ein Verbrennungsverbot i.S. des § © Abs. 1 Nr. 23
Baugesetzbuch festgesetzt (Ziffer 5.6).

Die leitungsgebundene Energieversorgung des Plangebietes mit Erdgas ist
mdglich.
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GERUCHSBELASTUNG

Gemal dem Geruchsgutachten "Erfassung der Geruchsimmissionen im
Stadtgebiet Mannheim* (Dr. R. Seitz/R. Zimmermann, 1981) besteht in
Sandhofen eine erhéhte bis sehr hohe Geruchsbelastung. Auch deshalb wird in
den Bebauungsplan ein Verbrennungsverbot aufgenommen.

BODEN

ALTLASTEN

Gemal dem Altlastenkataster der Stadt Mannheim von 1985/86 liegen innerhalb
des Plangebietes der "Kleinen Losung“ weder nachgewiesene Standorte noch

Verdachtsflachen.
(Bezuglich der nachgewnesenen Bodendenkmale siehe Ziffer 7).

KAMPFMITTEL

Nach den Unterlagen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wiirttemberg
in Stuttgart wurde das Plangebiet im 2. Weltkrieg bombardiert. Es sind
Bombentrichter, Verdachtspunkte und auch kleine Stellungen zu erkennen. Das
Vorhandensein von Kampfmitteln (Bombenblindganger) kann nicht
ausgeschlossen werden.

Diese Anhaltspunkte machen es erforderlich, weitere Manahmen
durchzuftihren wie z.B. die Uberpriifung der Munitionsverdachtsflachen mit
Metalldetektoren.

In den Bebauungsplan wird deshalb der Hinweis aufgenommen, daR bei allen
erdgebundenen Arbeiten im Plangebiet der Kampfmittelbeseitigungsdienst
einzuschalten ist.

WASSER

Im Zusammenhang mit den wasserwirtschaftlichen Funktionen sei darauf
hingewiesen, daR einschrénkende Auswirkungen durch geringe Flurabsténde
zum oberen Grundwasserleiter bestehen kénnten (Ziffer 6.3.3).

LARMSCHUTZ

Das geplante Baugebiet weist eine hohe Larmvorbelastung auf, deren Ursache
die folgenden drei Larmquellen sind:

- die BAB A 6 mit AnschluBstelle Mannheim-Nord

- dieB 44

- die US-Hubschrauber, deren Ausgangspunkt fir Uberfliige der nordéstlich
des Plangebletes gelegene amerikanische Militarflughafen bei Scharhof ist.

LARMGUTACHTEN VON 1991

Die La&rmimmissionen (Stralenldrm und Flugldrm) der Larmquellen wurden in
dem Larmgutachten IBL 1605/91 vom 05.02.1991 von Prof. Dipl.-Phys. P. Lutz
fir die "Kleine Lésung" untersucht und beurteilt. Jedoch wurde zur umfassenden
Abwégung der Larmschutzbelange im Planungs- und Verfahrensfortgang ein . -



weiteres Larmgutachten erforderlich (Ziffer 4.5.2), in dem zusatzlich die
schalltechnische Beurteilung des in die Planung aufgenommenen
Gewerbegebietes durchgefihrt wurde.

Aus dem vorangegangenen Larmgutachten lassen sich folgende grundlegenden
Aussagen sinngemafl zusammenfassen:

a) Urspriinglich wurde in dem Schallgutachten die Larmsituation nach der
16. Verkehrslarmschutzverordnung (beim Neubau und der wesentlichen
Anderung von StraRen- und Schienenwegen) beurteilt.
Die darin genannten Immissionsgrenzwerte fir Wohngeblete betragen
59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht.
Im vorliegenden Fall der Bebauungsplanung ist die 16. VO jedoch nicht
anwendbar. Sie war lediglich eine erste Orientierungshilfe.
MaRgebend fur die Beurteilung sind die im Gutachten ebenfalls genannten
Orientierungswerte der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, die bei dem
nordlich der Grof3-Gerauer-Stralte geplanten WA-Gebiet bei 55 dB(A) am Tag
und bei 45 dB(A) in der Nacht liegen.
Diese Werte sollten mdglichst nicht tberschritten werden.
Nach der DIN 18005 sollen die Beurteilungspegel ausgehend von
verschiedenen Schallquellen (hier: StraRe und Hubschrauber) jeweils fur sich
allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden.

b) Nur bezogen auf den StraRenverkehrslarm werden bei einer ca. 100 m tiefen
Bebauung nérdlich der GroRR-Gerauer-Stralke ("Kleine Lésung") die
Orientierungswerte am Tag in einem Teilbereich und in der Nacht im
gesamten Plangebiet, auch unter Berlicksichtigung einer vom Gutachter
vorgesehenen 4 m hohen Larmschutzwand siidlich entlang der BAB A 6,
uberschritten. Das bedeutet, dal bereits chne Flugldarmbelastung passive
Larmschutzmalnahmen an den Wohngebauden fir das gesamte Plangebiet
erforderlich sind.

Welche Dimensionierung die Larmschutzwand an der A 6 bzw. auch an der
B 44 haben wird, konnte sich erst nach Fertigstellung der weiteren
schalltechnischen Untersuchung (Ziffer 4.5.2) ergeben.

c) Die Kernproblematik fiir das nérdlich an den Stadtteil Sandhofen angrenzende
Gebiet stellt jedoch die Fluglarmbelastung dar.

Der Flugbetrieb findet in der Regel nur tagsiber statt und entspricht ca. 6
Flugbewegungen in einer Stunde. Uber den Tageszeitraum zwischen 06.00 Uhr
und 22.00 Uhr ergibt sich damit eine mittlere Annahme von 96 Flugbewegungen.
Hierflr ist vom Gutachter ein Fluglarm-Beurteilungspegel von 66-66,5 dB(A) fur
die Gerduschimmission von den US-Hubschraubern ermittelt worden. Dieser
Wert Giberschreitet den Orientierungswert von 55 dB(A) am Tage fir ein (WA)
erheblich, so dal} fir die tagsiiber genutzten Rdume im geplanten Wohngebiet
passive LarmschutzmalRnahmen notwendig werden. Um befriedigende
Innengerauschpegel - was allerdings nur bei geschlossenen Fenstern méglich ist
- erreichen zu kdnnen, kommt aufgrund der "Lage" der Larmquelle ausschlieRlich
passiver (d.h. baulicher) Objektschuiz in Frage.

Die Auenbereichsituation verbleibt jedoch belastet, da Fluglarmquellen eine
durch aktive Larmschutzmafinahmen (Walle/Wande) nicht abschirmbare
grofRflachige Beschallung von Wohngebieten verursachen.
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AKTUALISIERTE LARMBETRACHTUNG

Zur Abschétzung der Larmsituation und zur Festlegung eventuell notwendiger
LarmminderungsmaRnahmen hat das Stadtplanungsamt eine aktualisierte
schalltechnische Untersuchung 1997 erstellt, in der - anhand der Angaben des
Bebauungsplanes - Immissionsorte an fiktiven Gebauden in dem Plangebiet
angenommen wurden. (Anlage 2.1.4).

BEURTEILUNGSGRUNDLAGEN

Beurteilungsgrundlage fur Larmsituationen in der stadtebaulichen Planung ist die
DIN 18005, Schallschutz im Stédtebau, die unter Beiblatt 1, Teil 1,
Orientierungswerte zur Beurteilung von Larmsituationen vorgibt.

ORIENTIERUNGSWERTE:

Nach dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung sind in der
Bauleitplanung den verschiedenen schutzbediirftigen Nutzungen (z. B.
Bauflachen, Baugebieten, sonstigen Flachen) die folgenden Orientierungswerte
zuzuordnen. lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit
der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache
verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz von Larmbelastungen zu
erflllen.

Fur die Beurteilung des StraRen- und Fluglarms auf das geplante Wohngebiet
gelten die Orientierungswerte fiir ein WA-Gebiet.

Sie betragen 55 dB(A) am Tag (06.00 Uhr - 22.00 Uhr) und 45 dB(A) in der
Nacht (22.00 Uhr - 06.00 Uhr).

Fur das geplante GE,-Gebiet sind - fiir die Beurteilung der von AuRen auf das
Plangebiet einwirkenden Larmquellen - die Orientierungswerte fiir
Gewerbegebiete (GE) zugrunde zu legen. Sie betragen am Tag 65 dB(A) und in
der Nacht 55 (50) dB(A), wobei der niedrigere Nachtwert fir Gewerbelarm
anzusetzen ist. :

Bei Ausweisung einer Bironutzung ist fiir die Beurteilung der Larmsituation der
Orientierungswert am Tag maRgeblich.

Fr die Beurteilung der durch das GE,-Gebiet selbst erzeugten Larmemissionen
und deren Auswirkung auf die umgebenden geplanten und bestehenden
Wohngebéude im Bereich der GroR-Gerauer Strale werden die
Orientierungswerte fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA) zugrunde gelegt. Sie
betragen am Tag 55 dB(A) und in der Nacht 45 (49) dB(A), wobei der niedrigere
Nachtwert flir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitiarm anzusetzen ist.

HINWEISE FUR DIE ANWENDUNG DER ORIENTIERUNGSWERTE

»Die in Abschnitt 1. genannten Orientierungswerte sind als eine sachverstandige
Konkretisierung der Anforderung an den Schallschutz im Stadtebau aufzufassen..

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung
erforderlichen Abwégung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz
neben anderen Belangen - z.B. dem Gesichtspunkt der Erhaltung
Uberkommener Stadtstrukturen - zu verstehen. Die Abwagung kann in
bestimmten Fallen beim Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in
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bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zurickstellung des
Schallschutzes fiihren.

Die Beurteilung der Gerdusche verschiedener Arten von Schallquellen (StraRen-
und Schienenverkehr, Industrie und Gewerbe, Freizeitlarm) soll wegen der
unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu verschiedenen Arten von
Gerauschquellen jeweils fiir sich allein mit den Orientierungswerten verglichen
und nicht addiert werden.

Fur die Beurteilung ist in der Regel tags der Zeitraum von 06.00 - 22.00 Uhr und
nachts der Zeitraum von 22.00 - 06.00 Uhr zugrunde zu legen.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung,
bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die
Orientierungswerte oft nicht einhalten. Ein Abweichen von diesen
Orientierungswerten ist jedoch vertretbar, wenn im Rahmen der Abwagung
andere Belange Uberwiegen. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler
Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere-
Belange Uberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete
MaBnahmen (z.B. geeignete Gebaudeanordnung und GrundriRgestaltung,
bauliche Schallschutzmafnahmen - insbesondere fiir Schlafrdume) vorgesehen
und planungsrechtlich abgesichert werden.*

Grundlage fir die schalltechnischen Untersuchungen an Strallen sind die RLS-
90 Richtlinien fur den L&rmschutz an StraRen, 1990

Die Berechnung der Gerauschentwicklung von Gewerbebetrieben erfolgt nach
der VDI 2714-Schallausbreitung im Freien, Januar 1988. -

Die Berechnungen wurden mit dem Programm Soundplan des Ingenieurbiiros
Braunstein und Berndt GmbH, Leutenbach, durchgefiihrt.

SANIERUNGSGRENZWERTE

Nach den Richtlinien fir den Verkehrslarm an StraRen in Baden-Wiirttemberg
gelten fir vorhandene Wohnsituationen an vorhandenen StraRen die
Immissionsgrenzwerte fiir die Larmsanierung in Héhe von 70 dB(A) am Tag und
60 dB(A) in der Nacht.

STRARENVERKEHRSLARM

Hauptldrmquellen fur das Plangebiet sind die BAB A 6 mit ihren siidlichen
Rampen und die B 44.

Weitere vorhandene Larmquellen sind die GroR-Gerauer-StraRe, die Scharhofer
StraRe und der Viernheimer Weg. ;

Geplante Lérmquellen sind die verlangerte GroR-Gerauer-Strale (westl. Teil),
die verlangerte Scharhofer StraRe/Wender und die verlangerte GroR-Gerauer-
Strale (Ostl. Teil).

Die geplanten StraRen sind fiir das Baugebiet jedoch nicht relevant, da sie im
wesentlichen als ErschlieBungsstraen mit einer vergleichsweise geringen
Verkehrsbelastung fungieren.

Grundlage der larmtechnischen Untersuchung sind die Prognosedaten der
folgenden StralRen:



4.5.2.2.1 PROGNOSEDATEN UND EMISSIONSPEGEL
StraRe DTV in P (%) Le in dB(A) L, in dB(A)
Kfz/24 h Tag/Nacht Tag Nacht
BAB A 6 61.729 15,5/ 28 78,0 72,7
Sudliche Abfahrt- 10.618 10,4/ 19 66,1 61,6
rampe
Siidliche Zufahrt- 5.169 23,4142 65,5 61,3
rampe '
B 44 41.000 12/ 12 72,3 65,0
45.2.22 BERECHNUNGSERGEBNISSE
4.5.2.2.2.1 BAB A 6 UND SUDLICHE RAMPEN
- Am nérdlichen Plangebietsrand (ungiinstigster Fall) wirken die Larmquellen
BAB A 6 und die beiden siidlichen Rampen an den Immissionsorten IP 4-13
mit Pegeln in Hohe von bis zu 63 dB(A) am Tag und von bis zu 57 dB(A) in
der Nacht (IP 12). (Anlage 2.1.4).
- An der vorhandenen Bebauung der GroR-Gerauer-Strafte herrschen heute
Pegel zwischen 57 bis 56 dB(A) in der Nacht (IP 31-36). (Anlage 2.1.4)
Durch die Vorlagerung des neuen Wohngebietes werden sich die Pegel an
diesen Immissionsorten am nérdlichen Rand des heutigen Wohngebietes um
rechnerisch 1-2 dB(A) reduzieren.
452222 B44
Am &stlichen Rand der geplanten Wohnbebauung treten an der verlangerten
Scharhofer StralRe (Immissionsorte 14, 15) Larmpegel in Héhe von ca. 65 dB(A)
am Tag und von ca. 57 dB(A) in der Nacht durch die Vorbelastung durch die B
44 auf.
4.5.2.2.3 BEURTEILUNG DER LARMSITUATION DURCH VERKEHRSLARM

Am nérdlichen Plangebietsbereich Uberschreiten die ermittelten Pegel von 63
dB(A) am Tag und von 57 dB(A) in der Nacht an den nordlichen Hausfronten die
Orientierungswerte fur WA (55/45) um 8 dB(A) am Tag und von 12 dB(A) in der
Nacht.

Dies gilt mit geringfligigen Abweichungen im Prinzip fiir alle nérdlichen
Hausfronten des Plangebietes. g

Die stdlichen Hausfronten sind im Mittel um bis zu 5 dB(A) leiser einzustufen.

Durch die Errichtung der vorgeschlagenen 4 m hohen LS-Wand an der Autobahn
werden mit Pegelreduzierungen von ca. 4-5 dB(A) die Orientierungswerte um
max. 3 dB(A) am Tag und von max. 8 dB (A) in der Nacht an den Nordseiten
noch Uberschritten.

An der Sidseite der Hauser werden die Orientierungswerte nahezu eingehalten
bzw. nur gering Uberschritten.

Auch im vorhandenen Wohngebiet an der GroR-Gerauer-Strafie wird sich die
geplante Larmschutzwand insgesamt, aufter im EinfluBbereich der B 44, spirbar




auswirken: an den relevanten Immissionsorten 31-36 mit Tagespegeln zwischen
53 und 56 dB(A) und mit Nachtpegeln zwischen 47 und 51 dB(A).

Am 8stlichen Rand der geplanten Wohnbebauung ergeben sich durch den
Einfluf der B 44 und der nahegelegenen Rampen Pegel in der GréRenordnung
von 65 dB(A) am Tag und von ca. 56 dB(A) in der Nacht bei einer nur noch rein
rechnersichen Abschirmung der LSW an der A 6 und an den Rampen von 1
dB(A). An diesen Hausfronten werden die Orientierungspegel am Tag als auch in
der Nacht um 10 dB(A) Uberschritten (IP 14/15). (Anlage 2.1.4)

4523  FLUGLARM _
An den Aussagen des Larmgutachtens des Biiros IBL - Prof. Lutz aus dem Jahr
1991 (1605/91) hat sich bis heute nichts geéndert.
Im folgenden ein wesentlicher Auszug aus dem Gutachten unter 4.2.2
~Hubschrauberldrm®, bei einer Annahme von 45.000 Flugbewegungen im Jahr:

Aus dem gemessenen bzw. berechneten L,-Wert fiir Uberfliige von

L., = 89 dB(A) (siehe auch Abschnitt 2) errechnet sich der
Flugldrmbeurteilungspegel fiir den Tagzeitraum L, g unter
Berticksichtigung der Flugbewegungen im Bezugszeitraum (hier: 98 Bwyg.
In 16 Std. (06.00 - 22.00 Uhr = Tageszeitraum)). AuBerdem wird fiir die
Impuls- und Tonhaltigkeit der Hubschraubergeréusche entsprechend DIN
45645, Teil 1, ein Zuschlag von insgesamt 6 dB(A) zum L,,-Wert
berticksichtigt.

Daraus ergibt sich fiir das geplante neue Baugebiet ein Flugldrm-
Beurteilungspegel fiir die Gerduschimmission von den US-Hubschraubern

von
L rr =67 dB(A).
Beurteilung:

Der berechnete Flugldrm-Beurteilungspegel fiir den Tagzeitraum
Uberschreitet den Orientierungswert von 59 dB(A) deutlich, so daB fiir die
tagsiber genutzten Rdume im geplanten neuen Wohngebiet
LarmschutzmalBnahmen notwendig sind. Hierfiir kommen, aufgrund der
.Lage* der Ldrmquelle, ausschlieRlich passive, d.h. bauliche
LérmschutzmalBnahmen in Frage (siehe Abschnitt 5.2).

-

Nach Angaben des amerikanischen Verbindungsbiros haben sich die
Flugbewegungen inzwischen auf 40.000 Flige im Jahr reduziert.

Die Auswirkung auf den Beurteilungspegel ist jedoch gering.

Die Minderung betragt rein rechnerisch 0,5 bis 1 dB(A).

Der resuitierende Beurteilungspegel betragt dann rd. 66 dB(A) bezogen auf das
gesamte Planungsgebiet.

Als Schallschutz kénnen hier nur passive LarmschutzmaRnahmen, wie unter
Ziffer 5.4 der Begriindung beschrieben, Abhilfe im Gebzudeinnenbereich
bewirken.



4.5.2.4
4.5.2.4.1

45.2.4.1.1

4.5.2.4.1.2

4.5.2.4.2

4.5.2.5

GEWERBELARM

LARMSITUATION IM PLANGEBIET

BESTAND

Das Plangebiet wird derzeit liberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die
derzeitige Larmsituation wird durch den Stratenverkehrslarm der BAB A 6 und B
44 bestimmt. Eine Larmbelastung durch bestehende Gewerbebetriebe wurde
nicht untersucht, da nach heutiger Einschatzung eine stérende
Larmvorbelastung durch Gewerbeldrm im Bereich der vorhandenen
Wohnbebauung an der GroR-Gerauer-Strafte nicht gegeben ist.

PROGNOSE

In dem geplanten Gewerbegebiet kann es am Tag zu Larmabstrahlungen durch
Gewerbelarm kommen, die im Bereich eines Schalleistungspegels pro m? von 60
dB(A) liegen.

In der Nacht ist das Gebiet zum Schutz des Plangebietes und des benachbarten
Wohngebietes mit einem flachenbezogenen Schalleistungspegel in Héhe von 50
dB(A) pro m? kontingentiert.

LARMSITUATION IM BENACHBARTEN VORHANDENEN
WOHNGEBIET

Das geplante Gewerbegebiet ist in der Nachbarschaft eines aligemeinen
Wohngebietes angesiedelt. Aufgrund einer schalltechnischen Untersuchung
wurde nachgewiesen, daf es bei der Zugrundelegung des bei Gewerbegebieten
tblichen Verfahrens (Annahme eines Schalleistungspegels von 60 dB(A) tags
und nachts, wenn die Art der in einem Gebiet unterzubringenden Anlagen nicht
bekannt ist) zu keinen Uberschreitungen am Tag, aber zu erheblichen
Uberschreitungen der nach der TA-L&rm anzuwendenden Immissionsrichtwerte
an den vorhandenen Geb&uden im Bereich der geplanten Verldngerung der
GroR-Gerauer-Strafle und der geplanten verlangerten Scharhofer
Strafle/Wender in der Nacht kommt. Deshalb wurde das Gewerbegebiet in der
Nacht mit einem flachenbezogenen Schalleistungspegel von 50 dB(A) pro m?
belegt. Somit kommt es bei den nachstgelegenen Geb&uden am Tag zu keinen
Uberschreltungen des Immissionsrichtwertes von 55 dB(A) In der Nacht werden -
groftenteils Larmwerte von 40 dB(A) eingehalten. Nur an drei.
Immissionspunkten am vorhandenen Wohngebiet an der geplanten
Verlédngerung der GroR-Gerauer-Strake werden im ungiinstigsten Fall Larmwerte
von 43 dB(A) erreicht.

BEURTEILUNG DER LARMSITUATION IM GEPLANTEN GE,-GEBIET
DURCH VERKEHRS- UND GEWERBELARM

Im Gewerbegebiet selbst ist mit Gerauschbelsstigungen durch Verkehrslarm und
Gewerbeldrm zu rechnen. Auch fir das Gex-Gebiet gilt die Festsetzung, daR in
Aufenthaltsrdumen die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen nach DIN 4109 einzuhalten sind (Festsetzung Umweltschutz).
Mit dieser Festsetzung ist gewahrleistet, daR die geforderten Anhaltswerte fir
Innenschallpegel eingehalten werden.



4.5.2.5

4.5.2.5.1

4.525.2

Aufgrund der besonderen Lage des Gewerbegebietes im Nahbereich
allgemeiner Wohngebiete wurde untersucht, mit welchen MaRnahmen diese
Wohngebiete von Larmeinflissen aus dem Gewerbegebiet geschiitzt werden

LARMMINDERUNGSMARNAHMEN

Die nachstehend beschriebenen LarmminderungsmaRnahmen sind aufgrund der
schalltechnischen Untersuchung erforderlich:

AKTIVE LARMSCHUTZMARNAHMEN

- Errichtung einer mindestens 4 m hohen und rund 2,6 km langen
absorbierenden L&rmschutzwand entlang der BAB A 6 (siidlicher Bereich)
zwischen Bau-km 563 und 565 und entlang der stidlichen Abfahrtsrampe bis
zur B 44.

- Gerduschkontingentierung fiir das geplante Gewerbegebiet in der Nacht mit
einem flachenbezogenen Schalleistungspegel von 50 dB pro m? Flache.

Fur weitergehende Larmpegelreduzierungen sollten folgende weitere
LarmminderungsmafRnahmen angestrebt werden:

- Geschwindigkeitsreduzierung flir PKW = 100 km/h auf der BAB A 6.
- Aufbringung eines sogenannten Fliisterasphalts auf der BAB A 6.

PASSIVE LARMSCHUTZMARNAHMEN

- GrundriBorientierung und Larmschutz an den Gebauden

Aufgrund der beschriebenen Gerausche durch Verkehrslarm und
Gewerbelérm kommt es im Plangebiet zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005. Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt:

L&rmschutz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB .
Im Plangebiet sind an den den Hauptlarmquellen zugewandten
Gebé&udeseiten bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten, aufgrund der
Immissionen aus Verkehrs-, Flug-, Gewerbe-, Freizeit- und Sportlarm, im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), fiir Wohnungen und
sonstige Aufenthaltsraume, bauliche und/oder sonstige Vorkehrungen zur
Larmminderung zu treffen.

Nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise",
Ausgabe November 1989, Nr. 5, Tabellen 8 und 9 sind zum Schutz von
Aufenthaltsrdumen gegen AuRenlérm die Anforderungen an die
Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen einzuhalten.

Hinweis zur schriftlichen Festsetzung:



5.1

5.1.1

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung der AuRenbauteile
gemafl DIN 4109 ist gewahrleistet, daf} die nach VDI 2719 ,Schallddmmung
von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen* Tabelle 6, genannten
Anhaltswerte fir anzustrebende Innenschallpegel (gtiltig nur fur von Aufen in
Aufenthaltsraume eindringenden Schall) nicht Gberschritten werden.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Bebauungsplan werden fir das Plangebiet die fir die Bebauung
vorgesehenen Flachen wie folgt festgesetzt:

a) Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

Fir das Plangebiet wird schwerpunktmaRig ein "Aligemeines Wohngebiet
(WA)" ausgewiesen.

b) Gemeinbedarfsfldichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im Zuge der Weiterfiihrung der Planung wurden die Fachamter nochmals
eingeschaltet, ihre Bedarfsanmeldungen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen/-
flachen anhand der aktualisierten Basiszahlen von nunmehr ca. 350 WE mit
ca. 840 EW zu Gberpriifen.

Demgemaf wird im Plangebiet ein 3-gruppiges Kinderhaus (2
Kindergartengruppen, 1 Krippengruppe) erforderlich. Ausgehend von der
Uberbauung einschlieBlich eigener AuRenspielflache von 10 m¥/Kind, im
Bebauungsplan festgesetzten Griinordnungsmalnahmen, Stellplatzen (1
St./Gruppe) mit Standort fir Mllcontainer, werden mindestens 1.500 - 2.000
m? an Grundstlicksflache benétigt.

Die Kath. Kirchengemeinde St. Bartholomaus hat sich bereits an der evtl.
Betriebstragerschaft des neu zu erstellenden Kinderhauses interessiert
gezeigt.

Was schulische Einrichtungen anbetrifft, tritt bei der ,Kleinén Lésung"” ein
Bedarf von 2 Klassen (= ca. 50 Kinder) auf, der von der vorhandenen
Grundschule im alten Ort, ggf. durch eine Erweiterung des
Gebé&udebestandes, abgedeckt werden kann. Eine Bedarfsabdeckung an
gedeckten Sportanlagen kann durch die bestehenden Turn- und Sporthallen
in Alt-Sandhofen nach Uberschlagigen Berechnungen der zustandigen
Fachamter ebenfalls akzeptiert werden. Bei Verwirklichung der ,Grolen
Loésung” wird allerdings eine Neueinschatzung erforderlich werden.

c) Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO

Mit Rucksicht auf das geplante (WA) und den Wohnbaubestand wird ein
"eingeschranktes Gewerbegebiet" (GE,) festgesetzt (Ziffer 3.3).



5.1.2

5.2

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 BAUGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir das Plangebiet durch die
Grundflachenzahl (GRZ), GeschoRflachenzahl (GFZ) und die Hhe der
baulichen Anlagen bestimmit.

a) Allgemeines Wohngebiet

- Hier werden anstelle der Zahl der Voligeschosse im Bebauungsplan
Traufhéhen festgesetzt. Sie werden unter Beachtung der stadtebaulichen
Zielvorstellungen und der Bebauung in der Nachbarschaft bestimmt.

- Vorgesehen ist iberwiegend Flachbebauung mit 1, hauptséchlich aber
2 Geschossen mit Dachausbau und in Gestalt von Einzel-, Doppel- und
Reihenh&usern als den erfahrungsgeméR gut angenommenen
Hausformen.
Der kleine Anteil 1-geschossigen Flachbaues bildet dabei die nordwestliche
Abrundung des Plangebietes zum Landschaftschutzgebiet hin.

Hinzu kommt GeschofRbauweise mit 2 bis max. 3 Geschossen und
Dachausbau im Nordosten des Plangebietes als stadtebaulich
entsprechendes Gegenuber zum spateren Erweiterungsbereich Il und im
mittleren Bereich an der GroR-Gerauer-Strale als bauliche Betonung des
Einganges zum kiinftigen Schwerpunkt einer spateren "GroRen Lésung".
- Die GRZ wird im Flachbau mit 0,3 bis 0,4 und die GFZ mit 0,6 bis 1,0, im
Geschoftbau die GRZ mit 0,35 und die GFZ mit 0,9 bis 1,2 festgesetzt.

b) Gemeinbedarfsfléchen

- Fur das Kinderhaus ist ein Gebdude mit 2 Vollgeschossen bei einer GRZ
von 0,4 und einer GFZ von 0,8 vorgesehen.

¢) Eingeschranktes Gewerbegebiet

Es ist beabsichtigt, das Gewerbegebiet als Larmpuffer gegen die Larmquelle
B44 zu nutzen, um auf diese Weise einen Schutz fiir das geplante, westlich
angrenzende Wohngebiet zu erzielen.

- DemgemaR wird entlang der B 44 eine geschlossene Bebauung besonders
festgesetzt.

Fir das Ge,-Gebiet insgesamt isteine 2- -geschossige Bebauung mit GRZ
0,6 und GFZ 1,5 vorgesehen.

Die Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,6 durch notwendige
Stellplatze ist mit Hinblick auf Festsetzung Nr. 8.3.4 (grofikronige
Laubb&ume 1. Ordnung) zuléssig.

SONSTIGE NUTZUNGEN

Flr die Spielflaichenbedarfserfiillung der "Kleinen Lésung" ist es erforderlich, dafi
ein Sand- und Geratespielplatz in der GréfRe von ca. 1.200 m? brutto als
offentliche Grunflache ausgewiesen wird.




5.3

5.4

Fir die Ballspielbedarfserfullung (Bolzplatz) besteht die Méglichkeit der
Mitbenutzung im nahen Albert-Schweizer-Park.

BAUWEISE ( § 9 ABS. 1, NR. 2 BAUGB)

a) Allgemeines Wohngebiet

- fiir die 1- bis 2-geschossige Flachbauweise, bestehend aus Einzel--und
Doppethdusern sowie Hausgruppen, wird die "offene Bauweise" geman
§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

- fir die 2- bis 3-geschossige GeschofRbauweise, bestehend aus
Hausgruppen, wird in den klimadkologisch relevanten Bereichen die
"offene Bauweise", ansonsten die "geschlossene Bauweise" geman
§ 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

b) Gemeinbedarfsflache fir ein Kinderhaus

Hierflr wird die "offene Bauweise" gem&R § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

c) Eingeschranktes Gewerbegebiet

Mit Hinblick auf die bereits mehrfach angesprochene Funktion des
eingeschrankten Gewerbegebietes als Larmpuffer gegen die B 44 wird auf der
dieser zugewandten &stlichen Gebietsseite, die "geschlossene Bauweise" als
Larmschutzbebauung festsetzt.

Je nach Art der darin anzusetzenden, nicht stérenden Gewerbenutzungen
muB diese Larmschutzbebauung aber auch selbst vor den von der B 44
ausgehenden Larmeinwirkungen geschiitzt werden.

UMWELTSCHUTZ (LARMSCHUTZ2)

Im Plangebiet sind an den den Hauptlarmquellen (BAB A 6 und B 44)
zugewandten Gebaudeseiten, bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten, aufgrund
der Immissionen aus Verkehrs-, Gewerbe-, Freizeit- und Sportlarm, im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), fiir Wohnungen und sonstige
Aufenthaltsrdume, bauliche und/oder sonstige Vorkehrungen zur Larmminderung
zu treffen. '

Nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise",
Ausgabe November 1989, Nr. 5, Tabellen 8 und 9 sind zum Schutz von
Aufenthaltsrdumen gegen AuRenléarm die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AulRenbauteilen einzuhalten.

Hinweis zur schriftlichen Festsetzung:

Mit Einhaltung der erforderlichen Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemai
DIN 4109 ist gewahrleistet, daR die nach VDI 2719 "Schallddmmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen” Tabelle 6 genannten Anhaltswerte fir
anzustrebende Innenschallpegel (gliltig nur fiir von aufen in Aufenthaltsraume
eindringenden Schall) nicht iberschritten werden.



5.5

5.5.1

GRUNORDNUNGSMARNAHMEN '
(§9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 und § 9 Abs. 4 BauGB, § 8 BNatSchG sowie § 9
NatSchG Baden-Wiirttemberg)

- Die Grundsétze der Griinordnungsplanung werden gemaR § 9 (1) Nr. 15, 20
und 25 BauGB Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

- Im Rahmen der Griinordnungsplanung werden spezielle Aussagen iiber die
Besonderheiten der Bepflanzung im Plangebiet getroffen (Festsetzungen
Nr. 8.1 bis 8.10.3).

ZIELSETZUNGEN DER GRUNORDNUNGSPLANUNG

Planungsziel der Griinordnungsplanung ist zum einen die Verbesserung bzw.
Sicherung der Lebensqualitét fur die bereits in der Umgebung des Plangebietes
lebenden Menschen, ebenso aber auch fiir digjenigen, die kanftig sich innerhalb
des Plangebietes selbst neu ansiedeln werden. ' :

Im Zuge der Grunordnungsplanung muB, wie im Rahmen der unter Ziffer 4
schon angefihrten UEP bereits beschrieben, auf die Durchgriinung des
Plangebietes, sowie auf dessen harmonische Einbindung in die umgebende
Landschaft nochmals eingegangen werden.

Als Malnahmen in diesem Sinne fanden deshalb insbesondere solche wie
nachstehend genannt Eingang in die Griinordnungsplanung:

a) Naturnahe Ortsrandbegriinung als Puffer zum kinftigen LSG "Auf die
Krimme". Damit soll ein Ubergangsbereich zwischen dem klinftigen Westrand
des Wohngebietes und der anschlieRenden freien Landschaft geschaffen
werden. Gleichzeitig handelt es sich dabei um die erforderliche
Ausgleichsmafinahme gemaR Ziffer 4.1.4.

- b) StraRenbaumpflanzungen als wohnumfeldverbessernde MaRnahmen.

c) Fassadenbegriinung mit kleinklimatisch vorteilhafter Auswirkung.

d) Festsetzung von Baumpflanzungen auf den Wohnbau- und Gewerbeflachen
zur Schaffung der Ausgewogenheit im stadtebaulichen Erscheinungsbild
zwischen den Baukérpern und nicht Giberbauten Flachen.

s

e) Heckenpflanzungen an der ndrdlichen Begrenzung des Plangebietes als

Ubergang zu der bis zur Verwirklichung der "GroRen Lésung" vorerst
weiterhin offenen Feldflur, bzw. danach als Ubergang zur dann westdstlich
verlaufenden Griinschneise mit darin enthaltener StraRkenbahnfreihaltetrasse
und zu ihrer optischen Verbreiterung.

f) Ausbildung einer "griinen Achse" im mittleren Bereich der GroR-Gerauer-
Strale im Zusammenhang stehend mit der baulichen Betonung als
Eingangstor zum kiinftigen Schwerpunkt einer spateren "GroRen Lésung"”.
Dabei soll die stadtebauliche Absicht mit der weiteren Eigenschaft als
offentliche Griinverbindung mit Naherholungscharakter verkn{pft werden -
maglichst in Zusammenarbeit mit den kiinftigen Bautragern der angrenzenden
GeschoRwohnbauten. ‘
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5.6

6.1

6.1.1

g) Mit dem am 01.05.1993 in Kraft getretenen Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz sind aufgrund des geénderten § 8 des
Bundesnaturschutzgesetzes erforderliche Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
far Eingriffe in Natur und Landschaft bereits in der planerischen Abwagung
(also noch wahrend der Planungsphase) abschlieRend zu entscheiden.

Die Entscheidung mul} auf der Grundlage einer Eingriffsbeurteilung (siehe
Ziffer 9) erfolgen. Der Ausgleich und Ersatz ist quantifiziert und qualifiziert
abzuwagen, und das Ergebnis dieser Bilanzierung nach Maftgabe von

§ 8 a BNatSchG ist im Rahmen der Griinordnungsplanung festzusetzen.

h) Bei der Wohngebietsanlagerung besteht das Bestreben, den Ausgleich und
Ersatz fur die Eingriffe in Natur und Landschaft.durch eine Qualitétssteigerung
von Teilbereichen der Flache des Plangebietes zu erbringen, indem aus dem
derzeit bestehenden strukturarmen und aus floristischer und faunistischer
Sicht unbedeutenden Ackerland &kologisch héherwertige Grundstiicksflachen
und offentliche Grinflachen geschaffen werden.

VERBRENNUNGSVERBOT (§ 9 ABS. 1 NR. 23 BAUGB)

Im Hinblick auf die lufthygienische Situation (Ziffer 4.2.3) wird in den
Bebauungsplan Nr. 51/29 ein Verbrennungsverbot aufgenommen und dessen
Festsetzung wie folgt begriindet:

"Die Rechtsgrundlage fir eine solche Festsetzung liefert der § 9 Abs. 1 Nr. 23
des Baugesetzbuches, der es den Gemeinden erméglicht, in Bebauungsplénen
Gebiete festzusetzen, in denen aus besonderen stadtebaulichen Griinden oder
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder nur
beschrankt verwendet werden diirfen. Dieser Intention ist das Land mit der
Verbdffentlichung des Luftreinhalteplanes Mannheim (u.a. Emissionskataster,
Immissionskataster, Wirkungskataster und Ursachenanalyse) gefolgt."

INFRASTRUKTUR

VERKEHRSKONZEPT

OFFENTLICHE PERSONENNAHVERKEHRSMITTEL (OPNV)

- Stadtbahn:

Die stadtebauliche Untersuchung "Stich" im Ortszentrum von Sandhofen
berlhrt auch die dortigen Gleisfiihrungen und die Wendeschleife der heutigen
Endhaltestelle der Stadtbahnlinie 3.

Damit zusammenhangend gibt es Uberlegungen bei der MVG, diese
Stadtbahnliinie kiinftig durch die Schénauer Strae und den Scharhofer Weg
weiter bis in das Erweiterungsgebiet Sandhofen-Nord zu verlangern.

Einen EngpaR bildet dabei allerdings das bestehende enge StraRenraumprofil
der Schonauer StraRe. In diesem Bereich ist deshalb als Lésungsweg an eine
Gleislage in Gleisverschlingung gedacht, hnlich dem Beispiel Meerfeldstraie
auf dem Lindenhof.



6.1.2

Das Konzept der Erweiterung Sandhofen-Nord ist so angelegt, dalk die
Stadtbahntrasse am Nordrand des jetzigen Plangebietes entlang, also der
"Kleinen Lésung", zur westlich gelegenen kiinftigen Endschileife fiihrt, und von
dort aus auch den schon bestehenden Nordbereich des Stadtteiles gut
bedienen kann.

Gleichzeitig kommt diese Trasse bei Verwirklichung der "Grofen Lésung"
dann genau in deren Schwerpunkt zu liegen, und Ubernimmt die weitere Rolle
einer begrinten Frischluftschneise.

Das jetzige Plangebiet sieht zwischen dem ostlichen GE,-Gebiet und der
westlich weiterfilhrenden Wohnerweiterung eine ausreichende Freihaltezone
flr den TrassendurchlaR im Verlauf des Scharhofer Weges und fur den
anschlielenden Bogen nach Westen mit dem erforderlichen Kurvenradius von
70 m vor.

Die bestehende Absicht zur Weiterfiihrung der Stadtbahn bis in die
Wohnerweiterung nérdlich der GroR-Gerauer-StraRe durfte jedoch wohl erst
mit der Verwirklichung des Erweiterungsbereiches Il (,GroRe Lésung”) Gestait
annehmen.

Aufgrund der voranbeschriebenen Sachlage soll die OPNV-ErschlieRung des
jetzigen Erweiterungsbereiches | (,Kleine L&sung*) zunédchst durch eine
geénderte Linienflhrung der MVG-Busse ermdglicht werden.

Diese fiihrt Giber die Scharhofer StraRe, GroRR-Gerauer-Stralle, den in das
Plangebiet fallenden Abschnitt der Ausgasse und wieder zuriick. Am
kunftigen, dabei aber voridufigen (,Kieine Lésung“) Ausbauende der
Ausgasse wird deshalb eine provisorische Wendemdglichkeit fiir den MVG-
Bus erforderlich. Dies hat zur Folge, daR das &stlich des vorldufigen-
Ausbauendes geplante Wohnbaugrundstiick (im Bebauungsplan mit der
Gebietsbezeichnung B 4) fur den Ubergangszeitraum bis zur Realisierung der
Stadtbahn zunéchst nicht bebaut werden kann und deshalb
zweckmaBigerweise der Stadt zugeteilt werden sollte.

Als provisorische Haltestellenbuchten kénnen im Ausbauteil der Ausgasse
Teilbereiche der beidseitig geplanten Parkstreifen herangezogen werden.

INDIVIDUALVERKEHR

Die Anbindung des Gebietes an die B 44 muR Uber die vorhandenen Stralen -
Scharhofer Stralle und Viemnheimer Weg - erfolgen. Der Mehrverkehr infolge der
geplanten Wohngebietserweiterung kann Uber diese Verbindung abgewickelt
werden (siehe hierzu Ziffer 3.3: Voraussetzung = GE, mit wenig
Verkehrsfrequenz). Das bedeutet, daB die Gro3-Gerauer-Stralke auch bei der
Realisierung der "Kleinen Lésung" keinen DirektanschiuR an die B 44 erhélt.

Eine Anbindung von Norden her tiber die nérdlich der BAB A 6 gelegene Karl-
Imhoff-Stralle und den vorhandenen 5. Landwirtschaftsweg (verléng. Ausgasse)
unter Mitbenutzung des Durchlasses unter der Autobahn scheiden ebenfalls aus.



Im Rahmen der jetzigen Planung wird die GroR3-Gerauer Stralle als
WohnsammelstraRe herangezogen und werden schieifenférmige Wohnstralten
an sie angehangt.

Durch die Schleife westlich der GroR-Gerauer-Strafie kann ein Anschluf der
Untergasse (derzeit Sackstrale) an das geplante Verkehrsnetz erméglicht
werden.

Im mittleren Abschnitt der GroR-Gerauer-Stra’e wird im Bereich der querenden
griinen Verbindungsachse (Ziff. 5.5.1 f. und 6.1.3) ein Fahrbahnteiler mit
Verschwenkung beider Richtungsfahrbahnen eingebaut, um besonders dort auf
ein defensives Fahrverhalten hinzuwirken.

Das Gewerbegebiet wird im Westen von dem teilweise und mit provisorischer
Wendeméglichkeit ausgebauten Scharhofer Weg (1. Landwirtschaftsweg) und im
Stiden durch die GroRR-Gerauer-Strafie erschlossen. Eine Erschliefsung von
Grundstticken direkt von bzw. zur B 44 ist wegen des hohen
Verkehrsaufkommens und der Riickstaugefahr auf dieser ausgeschlossen.

Im Bebauungsplan ist deshalb der éstliche Angrenzungsbereich an die B 44 als
Bereich ohne "Ein- und Ausfahrten" gekennzeichnet.

Als Besonderheit enthélt der Bereich zwischen dem Stdrand des kiinftigen
(GE,)-Gebietes und dem Abschnitt der GroR-Gerauer-Strafte éstlich des
Scharhofer Weges innerhalb des 6ffentlichen StraRenraumes Fldchen fiir ca. 40
PKW-Senkrechtstellplatze ca. 5,50 m x 2,30 m, die mit Vertrag vom 10.03.1997
und mehreren Nachtragsvertragen mit Laufzeit bis zum 31.03.2007 an den
Hotelbetrieb Weber verpachtet sind. Laut Archiv des Amtes fiir Baurecht und
Umweltschutz handelt es sich bei 27 dieser Stellplatze um solche, die
baurechtlich veranlagt sind.

Im Zuge der notwendigen Neuordnung des Plangebietes, insbesondere durch
die fur die kiinftigen Aufgaben verkehrsgerechtere Veranderung der Kreuzung
Scharhofer Weg/Grok-Gerauer-Stralle, ist es nicht méglich, diese Stellplatze
samtlich in unverénderier Lage zu belassen. Durch auflerdem notwendige
Uberfahrten zu den kiinftigen Gewerbegrundstiicken stehen an der Nordseite der
GroR-Gerauer-Strae kiinftig nur noch 30 Stellplatze ca. 5,0 m x 2,5 m zur
Verftigung. Die Planung gleicht die Verringerung durch eine entsprechende
Anzahl von Senkrechtstellplatzen an der Stidseite jedoch wieder aus.

Die heute 4-armige Kreuzung Scharhofer Weg/GroR-Gerauer-Strale soll so
verdndert werden, dal} der westliche ausschlief3lich dem Wohngebiet und
Ostliche auch dem kinftigen (GE,)-Gebiet dienende Abschnitt der GroR-Gerauer-
Stralke gegeneinander versetzt auf den Scharhofer Weg stofien. Es entsteht so
eine dem Uberwiegenden Wohngebietsverkehr gemaRere Verkehrsfihrung.
Zusatzlich kann dann aus den beiden in ihrem heutigen Zuschnitt nicht
bebaubaren Restgrundstiicken Flst.-Nrn. 31592 und 31593 siidlich der GroR-
Gerauer-Strafie, dort deren raumliche Fassung verbessernd, ein
Wohnbaugrundstiick gebildet und in den Geltungsbereich einbezogen werden.

Als Option fiir die Zukunft ist die "Kleine Lésung" verkehrsmaRig so konzipiert,
daR sie zu einem spéteren Zeitpunkt problemlos zur "Groflen Lésung” erganzt
werden kann.
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Generelle Voraussetzung fiir die ,GroRe Lésung® ist die direkte Anbindung an die
B 44. Die derzeit hadufigen, hochfrequentierten Knoten auf der B 44 im kurzen
Abstand lassen das heute nicht zu.

FURGANGER UND RADFAHRER

Das Plangebiet als jetziger Erweiterungsbereich | ("Kieine Losung") ist bewufit so
angelegt, dal} die Durchlassigkeit in einen spéateren, nérdlichen
Erweiterungsbereich I fiir FuRganger und Radfahrer auf kurzen Wegen gegeben
ist. Betont wird diese Durchlassigkeit mit der mittleren freigehaltenen Griinachse,
die an der Miindung des bestehenden Verbindungsweges zwischen
Zwerchgasse und GroR-Gerauer-Stralle spater die kiirzeste Verbindung
zwischen Alt-Sandhofen und dem Schwerpunkt einer klinftigen "GroRRen Losung”
herstellen soll.

LANDWIRTSCHAFTSWEGE

Derzeit mdnden die in Nord/Siid-Richtung verlaufenden und das Plangebiet
durchquerenden flinf Landwirtschaftswege in die GroR-Gerauer-Stralte. Bei der
geplanten ca. 100 m tiefen Wohnbebauung wirden sie von der Gro3-Gerauer-
StraRe abgeschnitten werden. Um die Wege fiir den Landwirtschaftsverkehr
auch nach der Realisierung der Planung funktionsttichtig zu erhalten, ist nérdlich
der Wohnbebauung eine erschlieRende Querverbindung in Form eines
6ffentlichen Landwirtschaftsweges erforderlich.

Zwischen dem vorhandenen 2. und 4. Landwirtschaftsweg (Zahlung von Osten
mit dem Scharhofer Weg beginnend) ist die kiinftige Verbindung jedoch nur als
Grasweg vorgesehen.

OFFENTLICHE EINRICHTUNGEN/GESCHAFTE

Sandhofen - als Stadtteil von Mannheim - stellt einen in sich geschlossenen
Siedlungsbereich mit eigenem Ortskern dar. Das geplante Neubaugebiet wird
diesem Stadtteil angegliedert, so daR die Versorgung mit éffentlichen und
privaten Diensten von den bestehenden Einrichtungen weitestgehend
Ubernommen werden kann. Zuséatzlicher Bedarf besteht bei der "Kleinen Lésung”
nur fir ein 3-gruppiges Kinderhaus.

Lediglich bei den Einrichtungen des taglichen Bedarfs ist eine gewisse
Ausdinnung im nérdlichen Sandhofen zu erkennen.

Da die Wohnbauflache als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) ausgewiesen wird

-und ein (WA) Geschaéfte fur den téglichen Bedarf zul&Rt, kann ‘sich zur

gegebenen Zeit eine Geschaftsfiliale oder ein Kiosk ansiedeln.
Einzelhandelsgeschéfte wiirden sich wegen des kleinen Einzugsgebietes nicht
tragen.

VER- UND ENTSORGUNG

WASSERVERSORGUNG

Die Einbindung in das bestehende Wasserversorgungssystem ist gewahrleistet.
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ENERGIEVERSORGUNG

- Strom
Eine Anbindung des Neubaugebietes an das bestehende
Stromversorgungsnetz ist gewéhrleistet.

- Gas
Eine leitungsgebundene Energieversorgung mit Erdgas ist méglich.

- Fernwérme
Im Plangebiet sind keine Fernwarmeleitungen verlegt.

ENTWASSERUNG

Entwésserungskanale liegen in der GroR-Gerauer-Stralte und in deren westl.
Verlangerung sowie im 1. Landwirtschaftsweg (Scharhofer Weg), so daf} fur das
Plangebiet in entwésserungstechnischer Hinsicht die Voraussetzungen gegeben
sind.

Im Neubaugebiet werden - d&hnlich wie schon im anschliefenden Bereich Grof3-
Gerauer-StralRe - StralRenaufschiittungen erforderlich, wodurch als
Nebenergebnis anderweitig Ubriges Aushubmaterial verbaut werden kann.

Wegen des tieferen Gelandeniveaus im Bezug zur spateren StraRe werden u.U.
technische Hilfsmittel wie z.B. Hebeanlagen und Druckrohre notwendig sein.

ABFALLENTSORGUNG

‘Man kann davon ausgehen, daf die Abfallentsorgung des Plangebietes nach

den gangigen Regeln erfolgen wird.

Zur Altglassammlung sind im Plangebiet zwei Standorte fiir Depot-Container
festgelegt.

NACHRICHTLICHE AUSSAGEN (§ 9 NR. 6 BAUGB)

- Denkmalschutz/archéologische Denkmalpflege

Im Bereich nérdlich der GroRR-Gerauer-Stralte bis zur BAB A 6 und darlber
hinaus sind archdologische Funde von besonderer Bedeutung nachgewiesen
worden. Es handelt sich um eine komplette keltische Siedlung und um ein
frihmittelalterliches Graberfeld. Auch im Planungsbereich der "Kleinen
Lésung" sind Fundstellen bekannt.

Um die Abgrenzung der Untersuchungszonen innerhalb des
Geltungsbereiches genauer bestimmen zu kénnen, miissen
Voruntersuchungen (ochne Bodenbeeintrachtigungen) durchgefiihrt werden.
Die anschlieBende Grabungszeit kann nach vorsichtiger Schatzung fir das
Plangebiet der "Kleinen Losung" zwei Jahre in Anspruch nehmen.

Die archaologischen Grabungsarbeiten miissen den
ErschlieBungsmaflnahmen vorangehen und vor diesen abgeschlossen sein,
kénnen aber andererseits nicht begonnen werden, solange die 2
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Flurgrundsticke noch im Verfligungsrecht der jetzigen Eigentimer stehen und
von diesen selbst oder deren Pachtern ackerbaulich bewirtschaftet sind. Um
Verzégerungen bei der Erschliefung weitestgehend zu vermeiden, ist deshalb
bei hergestellter Verflgbarkeit tiber die Grundstlicke ein abschnittsweises
Vorgehen in Abstimmung zwischen Grabungsarbeiten und
ErschlieBungsmaRnahmen erforderlich. ;

Aufgrund des Antrages des Landesdenkmalamtes Baden-Wiirttemberg im
November 1993 wird fiir den Bereich nérdlich der Groft-Gerauer-StralRe ein
Grabungsschutzgebiet nach § 22 Denkmalschutzgesetz (DSchG) Baden-
Wiurttemberg festgelegt (siehe Anlage 2.1.1 und die Nr. Il im Beb.-PL.).

EINGRIFFSBEURTEILUNG NACH § 8 A BNATSCHG

VERFAHRENSWAHL GEMAR UBERLEITUNGSVORSCHRIFT § 243,
ABS. 1 UND 2 BAUGB 1998

Aufgrund des am 01.01.1998 in Kraft getretenen Gesetzes zur Anderung des
Baugesetzbuches und zur Neuregelung des Rechtes der Raumordnung (Bau-
und Raumordnungsgesetz 1998 - BauROG - vom 18.08.1997, [BGBI. S. 2141])
wurde die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (bislang im
Bundesnaturschutzgesetz verankert) in das BauGB i.d.F. vom 27.08.1997
(BGBL. I Nr. 61, 2141) integriert und fortentwickelt.

Bei den neuen §§ 135 a bis ¢ handelt es sich im wesentlichen um eine
Ubernahme des geltenden § 8a Abs. 3 bis 5 BNatSchG (der aufgrund der
beabsichtigten Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes zwischenzeitlich in
§ 24 Abs. 3 bis 5 umbenannt werden soll). Die Neuregelung kniipft an die §§ 1a
Abs. 5, 5 Abs. 2a und 9 Abs. 1a an, wobei die Problematik der Eingriffsregelung
unmittelbar in den bauleitplanerischen Abwégungsvorgang nach § 1 Abs. 6
BauGB integriert wird.

Zur besseren Regelung laufender Bebauungsplanverfahren enthilt die
Neubekanntmachung entsprechende Uberleitungsvorschriften (§§ 233, 243). Die
Vorschrift des § 243 Abs. 1 und 2 legt als allgemeinen Grundsatz fest, daR
Verfahren nach dem BauGB, die vor dem Inkrafttreten der Gesetzesénderung
formlich eingeleitet worden sind (hier nach dem MaRnahmengesetz zum BauGB)
nach dem bis zur Gesetzesanderung geltenden Recht fortgefiihrt und
abgeschlossen werden kdnnen. Wahlweise kénnen aber auch.kiinftige einzelne
Schritte bereits nach dem neuen Recht durchgefiihrt werden.

Die Gemeinde nimmt somit das Recht wahr, das gesamte Verfahren noch nach
den bis zum 31.12.1997 geltenden Rechtsvorschriften durchzufiihren, zumal die
gesetzlich geforderten Verfahrensschritte (beispielsweise die Blirgerbeteiligung
nach § 3 und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB)
bis zu diesem Zeitpunkt férmlich eingeleitet worden sind.

NATURRAUMLICHE CHARAKTERISTIK

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich der Nérdlichen Oberrhein-Niederung
(naturrdumliche Gliederung 222.1 Mannheim-Oppenheimer-Rheinniederung
nach Schmitthiisen), ein flaches, in nordsiidlicher Richtung langgestrecktes
Tiefland im Bereich des frilheren Fluk- und Uberschwemmungsgebietes des -
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Rheins (84-92 m Hoéhe), heute zum Teil verlandete Flutrinnen, das durch
Grabensysteme, Vorflutdnderung und Eindeichung naturlandschaftlich stark
veréndert ist.

Mit dem Ausbau des Rheins im vorigen Jahrhundert und der damit verbundenen
tieferen FluReinschneidung, also mit Vorflutdnderung und gezielter
Vorflutregelung im Binnenbereich der Rheinniederung durch Grabensysteme, ist
dieses urspriinglich aus dem Auenwald hervorgegangene alte Griinfandgebiet
mit seinen fruchtbaren, wenn auch teilweise eutroph anmoorigen Bdden in
zunehmendem Male ackerfahig geworden.

Die jungen Auenbdden mit Grundwassersténden tber 1 m unter Flur und hohem
Kalkgehalt sind entlang des Rheins in einem bis zu 2 km breiten Band verbreitet.
Die ausgedehntesten Vorkommen finden sich bei Scharhof, Sandhofen,
westlicher Teil der Friesenheimer Insel und ReiRinsel. Diese Boden mit
sandigem Schluff, schluffigem Sand und Sand, sind nach MONHEIM (1961)
bedingt durch den heute grofReren Flurabstand des Grundwassers, als fruchtbare
Béden einzustufen.

ZUSTAND DES PLANGEBIETES (BESTANDSBESCHREIBUNG ZUM
BESTANDSPLAN)

Der rdumliche Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von rd. 14,3 ha,
vorwiegend landwirtschaftlich genutzt, weist einen relativ geringen
Versiegelungsgrad (ca. 8,6 %) auf. Dies sind geteerte Landwirtschaftswege und
ein Teil des Stras-

senraumes der Gro-Gerauer-Strafie.

Etwa 7,9 ha entfallen auf Ackerflachen, weitere 2,2 ha auf Erwerbsgartenbau
und die verbleibenden Flachen von 3,1 ha sind Strafken- und
Autobahnbéschungen. Letztere in der Teilflache 2 des Plangebietes mit der
Zweckbestimmung, hier LarmschutzmaRnahmen firr das nahe Wohngebiet
durchzuftihren.

Die dkologische Bedeutsamkeit des Eingriffsgebietes, charakterisiert nach
Biotoptypen und Nutzungsstrukturen, ist weniger ausgepragt und kann
folgendermafRen zusammengefalit werden:

Die intensiv genutzten Acker- und Erwerbsgartenbauflachen weisen ein geringes
Artenspekirum auf. Die Flora umfalt Nutz- und Zierpflanzen sowie wenige
Wildkr&uter der Ackerwildkrautfluren und ruderale Arten vor allem im Bereich der
schmalen Ackerrandstreifen.

Die Graswege sind als artenarme Grasfluren mit geringer ékologischer
Bedeutung einzustufen.

Die an StraRenréndern und -béschungen auftretenden frischen bis trockenen
Scherrasen, von Stauden und Grasern beherrscht, sind vor allem wegen des
Insektenreichtums und der vorhandenen Samen als Nahrungsgrundlage fiir
verschiedene Vogelarten bedeutsam. Eine héhere 6kologische Wertigkeit wird in
jenen Bereichen mit Strauchern, Bodendeckern und Beerendickicht erreicht
(Bdschung der Bundesautobahn A 6).

Die Strauchpflanzungen am bestehenden Siedlungsrand (nérdliche
Strallenbéschung der GroR-Gerauer-Stralke) haben mit insgesamt ca. 2.000 m?
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in 8 Teilabschnitten, vor allem einen ortsrandgestaltenden Charakter.
Uberwiegend aus einheimischen Arten gebildet, weisen diese folgendes
Artenspektrum auf: Feldahorn, Spitzahorn, Hainbuche, Kornelkirsche, Roter
Hartriegel, Hasel, Linguster, Traubenkirsche, Hundsrose, Schwarzer Holunder,
Elsbeere. Die zwischen dem 3. und 5. Landwirtschaftsweg gelegenen 4
Feldgehdlzbereiche wurden bei der Kartierung nach § 24 a Naturschutzgesetz
Baden-Wirttemberg (NatSchG) als "Feldhecken nordwestlich Sandhofen” mit
der Biotop-Nr. 6416-222-0046 in die Liste der besonders geschitzten Biotope
Mannheims aufgenommen. Der Schutz dieser Strukturen mit einer Gesamtléange
von 200 m und 4 m Breite wurde jedoch von der unteren Naturschutzbehérde
aufgehoben, da dieser Bereich im giltigen Flachennutzungsplan
Nachbarschaftsverband Mannheim-Heidelberg als Wohnbauerweiterung
eingetragen ist. Demzufolge wird dieser Bereich in der Eingriffs- und
Ausgleichsproblematik nicht gesondert betrachtet sondern in Zusammenhang mit
den anderen Biotopflachen.

Der Griinbestand des Eingriffsgebietes umfalt bis auf die als Uberhélter in den

Feldhecken integrierten Baume lediglich 2 Einzelbdume, somit fallt dieser
wertbestimmende Gesichtspunkt bei der Bestandsanalyse gering aus.

EINGRIFFSBEWERTUNG

Das auf Biotoptypen basierende Bezugssystem zur Beriicksichtigung
tierdkologischer Zusammenhénge, ermdglicht zumindest eine ansatzweise
Beurteilung des Wertes der Flache als Tierlebensraum, da die zur
Differenzierung herangezogenen Faktoren, wie Standortbedingungen,
Nutzungsintensitat und Vegetationsstruktur, auch wichtige Kriterien fir die
Besiedlung wertgebender, oft standortgebundener Tierarten darstellen.

Nach einer flichenmaRigen Auswertung der Biotoptypen und Berlicksichtigung
der 6kologischen Wertigkeit dieser, abhéngig vom jeweiligen Standort, dessen
aktuellem Zustand im Zusammenhang mit dem Umfeld des Geltungsbereiches,
ist festzustellen, daR die MaRnahme einen nicht unwesentlichen Eingriff in Natur
und Landschaft darstellt, zumal Flachen versiegelt werden und Grunstrukturen
aus stadtebaulicher Sicht nicht erhalten werden kénnen.

Entsprechend den Planungsabsichten findet der Haupteingriff auf Ackerflachen
(7.9 ha), Erwerbsgartenbau (2,2 ha) und den Gehélzbestéanden (0,2 ha), sowie
auf der Ruderal- und Grasfluren statt. Im zweiten Teil des Geltungsbereiches,
der fur L&rmschutzmalnahmen definiert wurde, findet kaum ein Eingriff statt, da
lediglich ein schmaler Streifen des StraRenbankettes (Scherrasen) von der
MaRnahme betroffen ist.

MARNAHMEN ZUR EINGRIFFSVERMEIDUNG

Das Planverfahren wurde unter den Gesichtspunkten der Eingriffsvermeidung in
der Auswahl des Plangebietes und in der Festsetzung des rdumlichen
Geltungsbereiches durchgefiihrt (siehe Ziffer 2.1 - 2.3).

AUSWAHL DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt in der im Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim dargesteliten Wohnbauflache.
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Ausschlaggebend fiir die vorliegende Planung ist die Erflillung der Leitlinien des
vom Gemeinderat beschlossenen "Modell Raumliche Ordnung”, mit der
Zielsetzung einer 6kologischen Siedlungsplanung z.B. durch Arrondierung
bestehender Siedlungsgebiete, als Ausdruck eines sparsamen Fl&dchenumgangs
und Siediungsentwicklung konzentriert auf ausgewahlte Siedlungsschwerpunkte
(siehe Ziffer 2.4). |

FESTSETZUNG DES'RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Der raumliche Geltungsbereich wurde so festgelegt, dal notwendige
Ausgleichsmafinahmen im unmittelbaren Planungsraum, d.h. entsprechend der
Ausgleichspflicht direkt am Ort des Eingriffes durchgefuhrt werden kénnen.

Um nach einer ersten Eingriffs- und Ausgleichsbeurteilung zum Plan-Vorentwurf
das voraussichtlich verbleibende Ausgleichsdefizit zu reduzieren, wurde als
Konsequenz zu den betriebenen Bemihungen, den Ausgleich durch zuséatzliche
grtinordnerische MaRRnahmen zu optimieren, der Geltungsbereich um eine
Flache von 2.220 m? erweitert. Diese dient vor allem dem Ausgleich der
Uberplanten Feldgehélze.

MARNAHMEN ZUR EINGRIFFSMINDERUNG UND ZUM AUSGLEICH
BZW. ERSATZ

Geplant ist die Ausweisung eines Wohngebietes mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 - 0,4 und einer Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 0,6 - 1,2 und eines
Bereiches als Gewerbegebiet GE, mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und
einer Geschol¥flachenzahl (GFZ) von 1,5. Unter Berlicksichtigung der maximal
zuldssigen Versiegelung laut Baunutzungsverordnung ergibt sich somit ein
Neuversiegelungswert von ca. 3 ha.

Unter den gegebenen Voraussetzungen wurde zur Realisierung des Projektes
die "stadtebauliche” Lésung angestrebt, jedoch ohne die "naturschutzrechtliche”
Lésung zu vernachldssigen.

Der Planung wurde eine Reihe von eingriffsmindernden Vorgaben zugrunde
gelegt: .

o' Festsetzung einer Randbegriinung im westlichen Bereich zur Bildung eines
stabilen Ortsrandes, der fir die Biotopentwicklung auch in dem angrenzenden
Freiraum wichtig ist. Im nérdlichen Bereich wurde, im Hinblick einer zeitlich
noch unbestimmten Realisierung des Erweiterungsbereiches Il, auf eine
kompakte Randbegriinung verzichtet. Jedoch wird auch in diesem Bereich
eine entsprechende Ortsrandgestaltung das Landschaftsbild pragen.

o Struktureller Ausbau der Griinzone (éffentliche Griinflache) im mittleren
Bereich mit Einbeziehung der Spielflachen und Gemeinbedarfsflache (KiGa)
bzw. 6ffentliche Griinflache zwischen Wohnbebauung und Gewerbeflachen.

o Festsetzung einer Reihe von griinordnerischen Malinahmen im
Bebauungsplan, die sowohl Stadt- und Landschaftsbild als auch Kleinklima,
Boden- und Wasserhaushalt positiv beeinflussen. Diese im Sinne der
Eingriffs- und Ausgleichsregelung festgesetzten Baumpflanzungen, Strauch-
und Heckenpflanzungen, Flachen fur Flachdach- und Fassadenbegriinung
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sind letztendlich als Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fiir die im Plangebiet
verlorengehenden Strukturen und einen Teil der Versiegelung zu werten.

¢ Die im Bebauungsplan mit gekennzeichneten Baume kénnen ebenso wie
die Feldgehdlze an der GroR-Gerauer-Strale entfernt werden, um eine
sinnvolle ErschlieRung des Gebietes zu ermdglichen. Zur Ergdnzung des
alleeartigen Charakters an der B 44 werden Baumpflanzungen (9 B&ume)
vorgenommen. Die im Plangebiet vorkommenden 2 freistehenden Baume
sind, wenn nicht erhaltbar, durch entsprechende Baumpflanzungen zu -
ersetzen und dauerhaft zu unterhalten.

¢ Die vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Plangebietes

entsprechen dem Landschaftscharakter des engeren Naturraumes und dem
wahrscheinlichen historischen Nutzungsmuster der Umgebung.

RAHMENGRUN

Zur Konfliktminderung zwischen dem Siedlungsbereich und dem angrenzenden
Freiraum, Bereich Fohlenweide als Pufferzone zu dem westlich gelegenen
Naturschutzgebiet Ballauf-Wilhelmswarth, ist eine Rahmenbegriinung
erforderlich. Eine 0,23 ha groRe Fléache soll als 6kologisch sinnvolle Abrundung
des Siedlungsbereiches im Nordwesten Sandhofens eine ansprechende
Einbindung des Neubaugebietes in das Landschaftsbild gewéhrleisten. Unter
Beriicksichtigung des stadtebaulichen Konzeptes (Erweiterungsbereich Il) wurde
im Norden des Plangebietes auf eine groRflichige Rahmenbegriinung verzichtet.
Dennoch soll eine dichte Eingriinung mit standortheimischen Gehdlzen auf den
rickwartigen Grundstticksgrenzen, eine ansprechende Ortsrandgestaltung
gewdhrleisten.

Im mittleren Bereich des Plangebietes liegt ein 6ffentlicher Spielplatz mit einer
Geh- und Radwegverbindung, die beidseitig von einem ca. & m breiten
Griinstreifen eingefat und durch Baumpflanzungen optisch hervorgehoben
(8ffentliches Griin mit 0,28 ha) die Altbebauung mit der vorerst noch freien
Landschaft verbindet. Die hier vorgesehenen MaRnahmen sind als ergdnzende
Ausgleichs- und Ersatzmafnahme mit einer besonderen Gestaltungsfunktion im
Zusammenhang mit dem Spielplatz, der Geh- und Radwegverbindung zu sehen.
Sie bewirken eine optische, klimatische und 6kologische Aufwertung des
Siediungsbereiches.

Zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und dem an der B 44, angelagerten
Gewerbegebiet wurde eine als dffentliches Griin zu gestaltende Abstandsflache
(ca. 0,3 ha) eingeplant. Davon sind ca. 0,1 ha als Vorbehaltsflache flir die
Stadtbahntrasse (angenommen wird die Ausfiihrung in Rasenpflaster/-gitterstein)
vorgesehen.

Die alleeartig gestalteten ErschlieBungsstralRen werden durch die
Baumpflanzungen der Vorgartenbereiche ergéanzt, wodurch ein ansprechendes
Stralenbild entsteht.

BAUMPFLANZUNGEN

Baume entwickeln einen hohen dkologischen Wert mit einer bedeutenden
klimatischen Rolle und sind stadtbild- sowie langschaftsbildprégend bei einem
relativ geringen Standortflachenbedarf. Da bei Uberstellung von Steliplatzfidchen
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dem Aufheizen von versiegelten Flachen entgegengewirkt wird und
Baumpflanzungen allgemein das Mikroklima positiv beeinflussen, kdnnen diese
nicht nur als Ausgleich fir Uberplante Grinstrukturen, sondern auch fur
Versiegelungsflachen angerechnet werden. Fir den Verlust an mittelkronigen
Biumen (2 Bdume im Plangebiet) wird mittels griinordnerischen Festsetzungen
Ersatz und Ausgleich gefordert.

Die Baumneupflanzungen (insgesamt 305 "Baume, stralenbegleitend, in
Hofbereichen und Steliplatzflachen zu pflanzen” dokumentiert der
Griinordnungsplan. Von den zu pflanzenden Baumen sind 155 als
Stralenbaume im 6ffentlichen Griin und weitere 150 (zum Teil stralRenwirksam)
auf privater Griinflache zu pflanzen (griinordnerische Festsetzungen im Beb.-
PL./GOP).

GEHOLZPFLANZUNGEN

Fir den Verlust an Hecken und Strauchern (0,2 ha) wurden kompakte
Ersatzpflanzungen mit Feldgehdlzen auf einer Flache von rd. 0,22 ha
vorgesehen. Die Randbegriinung, als 10 m breiter Pflanzstreifen zur freien
Landschaft hin, erreicht mit Verwendung von standortheimischen Feldgehdlzen
einen hohen &kologischen und landschaftspragenden Wert.

Die im Plangebiet als Sichtschutzhecken festgesetzte Begrinung von
Mullbehalterstandorten ist zahlenmaRig schwer erfalRbar, deshalb wurden diese
Flachen in die Vorgartenflachen einbezogen. Ebenso ist der Anteil der Hecken-
und Strauchpflanzungen bzw. der Bodendecker des éffentlichen Grins
zahlenmafig nicht zu definieren und wurde den Flachen mit der pauschalierten
Bewertung fiir "Parkanlagen bis kieinflachige Grinanlagen" zugeschlagen.

Um den 6kologischen Anforderungen gerecht zu werden, sind zur Neupflanzung

einheimische und standortgerechte Arten vorgesehen. Entsprechende
Artenlisten sind in den griinordnerischen Festsetzungen enthalten.

DACHBEGRUNUNG

Diese Art der Begriinung kann zwar die 6kologische Leistungsfahigkeit von
strukturreichen Freiflachen nicht erreichen, da einerseits kein Bodenanschluf
vorhanden ist und andererseits eine reduziertes Griinvolumen ein relativ
reduziertes Lebensraumangebot bietet, jedoch tragt eine flachige extensive oder
intensive Dachbegriinung ebenso wie eine intensive Begriinung von Tiefgaragen
zu einer Kleinklimaverbesserung bei, da ein Ubermafliges Aufheizen der
Dachflachen verhindert wird und dies begiinstigend auf das Raumklima wirkt.

Ein begrlntes Flachdach, Lebensraum fur Pflanzen, Tier und Mensch (z.B. als
Dachgarten zu gestalten), bietet zusétztlich die Méglichkeit des Wasseranstaus
d.h. die pflanzennahe Speicherung von Niederschlagswasser. Durch die
Regenwasserrickhaltung wird das kommunale Kanalnetz entlastet. Desweiteren
werden Staub und Nahrstoffe aus der Luft bzw. Niederschidgen gebunden.

Aus diesen Griinden ist die Flachdachbegriinung im Verhéltnis 1:1 anrechenbar.

Als intensive Dachbegriinung sind ca. 800 m? Tiefgaragenfldche entsprechend
den griinordnerischen Festsetzungen gértnerisch anzulegen.

FASSADENBEGRUNUNG
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Die Fassadenbegriinung, unabhangig von der Ausfiihrungsart, ist als Beitrag in
der Gesamtheit der Ausgleichsleistungen zu werten, welche dazu beitrégt, das
Landschaftsbild und die 6kologische Leistungfahigkeit eines Gebietes (Schaffung
von Lebensraumnischen), aber auch das Raumkiima der Gebéaude zu
verbessern. Die Fassadenbegriinung ist grundsétzlich im Verhaltnis 1:2 (d.h. Ifd.
Meter x 0,5 m Breite) anrechenbar. Genaue Flachenzahlen kénnen im konkreten
Fall jedoch nicht benannt werden.

BEGRUNUNG VON CARPORTS

Auf ca. 500 m? wurde die Errichtung von Carports vorgesehen, die mit
pergolaartigen RankgerUsten mit Rankbepflanzung berstelit werden. Diese
MaRnahme in Zusammenhang mit den anderen Begrinungsmafinahmen ist als
Beitrag zur Verringerung des Kompensationsbedarfes zu werten.

BEGRUNUNG LARMSCHUTZWAND

Die zur Larmminderung notwendige MaRnahme an der Bundesautobahn A 6 und
der B 44 stellt durch die Errichtung einer Larmschutzwand (Versiegelung und
Verlust der 6kologisch wenig bedeutsamen Flache) dennoch einen gewissen
Eingriff dar. Dieser kann durch eine gezielte Wandbegriinung und Bepflanzung
teilweise ausgeglichen werden.

AUBRENANLAGEN

Mafnahmen zur Eingriffsminimierung kénnen in dem Male, wie sie zur
Neuschaffung von Biotopflachen im Plangebiet dienen, den zusétzlichen
Kompensationsbedarf herabsetzen, und dienen als Abwagungshilfe auch ochne
zahlenmaBige Flachen- und Werterfassung.

Die grunordnerischen Festsetzungen beinhalten die Gestaltung des
StraRenbegleitgriins und verpflichten zur Pflanzung der Bdume in Pflanzstreifen
mit Rasen und Parterregriin/Bodendecker, ebenso zur Gestaltung der nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen. Hierunter fallen insbesondere
PflanzmafRnahmen zur Eingriinung der privaten Grundstiicke und Festsetzungen
fur Anpflanzungen in den Vorgartenbereichen.

Da auf der Ebene des Bebauungsplanes die Bilanzierung der spéteren
Ausdehnung, Verteilung und Zusammensetzung von Griinflaichen auf den
Baugrundstiicken nur naherungsweise maoglich ist, kdnnen die Flédchenanteile,
vor allem der privaten Grinflachen nur pauschal bewertet werden (Vorgéarten,
Dach- und Fassadenbegriinung und Stellplatzflachen). Aus diesem Grund sind
die in der Wertbestimmung anrechenbaren Flachen zur Dach- und
Fassadenbegrinung nur tatséchlich realisierbare Minimalflachen.

Die entsprechend den grtinordnerischen Festsetzungen, sowohl im allgemeinen
Wohngebiet als auch im eingeschrénkten Gewerbegebiet, auf den riickwartigen,
nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen je Flacheneinheit zu pflanzenden
Laubb&ume wurden auf eine tatsachlich realisierbare Zahl von 150 Baumen als
wertbestimmendes MaR in die Ausgleichsberechnung mit einbezogen. Diese
Baumstandorte wurden aber zeichnerisch im Bebauungsplan/Grinordnungsplan
nicht festgesetzt.

Dariiber hinaus sind weitere Baumpflanzungen entsprechend den
grunordnerischen Festsetzungen in den Vorgartenbereichen durchzufiihren, sind
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aber zahlenmaRig nicht erfalbar, da Fléchen nicht festgelegt wufden, obwohl
diese MaRnahmen den Kompensationsbedarf minimieren.

Ebenso ist auch die Geétaltung der Stellplatz- und Zuwegfiachen als
teilversiegelte Flache vom tberbaubaren Teil der Grundstiicke, sowie die fur die
Dach-

entwasserung einzurichtenden Versickerungsmulden, als
KompensationsmaRnahme zu werten, jedoch zahlenmé&Rig nicht erfabar.

BERUCKSICHTIGUNG ANDERER SCHUTZGUTER

Die einzelnen Schutzguter Boden, Wasserhaushalt, Klima und Landschaftsbild,
Vegetation und Fauna stehen in enger Beziehung zueinander, werden aber von
Eingriffen nicht in gleichem MaRe betroffen. Bei der Eingriffsbeurteilung wird
primar der Verlust von Lebensrédumen als Bewertungsmalstab angesetzt,
obwohl die Eingriffswirkungen auf Boden, Klima und Landschaftsbild zumeist
nachhaltiger und tiefgreifender sind, und ein wirklicher Ausgleich oft gar nicht
moglich ist.

Die Versickerung von Niederschlagswasser bzw. eine grof3zligige Eingrinung
des Baugebietes als eingriffsminimierende MaRnahme unterliegt dem
subjektiven Eindruck, ebenso wie die Beurteilung des Landschaftsbildes. Jedoch
ist unbestreibar, dal die verschiedenen KompensationsmaRnahmen, wie
Anpflanzungen von Gehdlzen (Feldgehsize und Hecken) oder Uberfiihrung von
Inten-

sivackerflachen in ungediingtes Griinland, zumeist auch eine Verbesserung des
Bodenlebens, seiner Wasseraufnahme und -spelcherfahlgkelt der
kleinklimatischen Verhaltnisse und des Landschaftsbildes bewirken.

ZUSAMMENFASSUNG

Aufgrund des Bestandsplanes und des erstellten Bebauungsplan-Vorentwurfes
wurde eine erste Einschatzung des Eingriffs vorgenommen. Hierzu wurde ein
BewertungsmaRstab verwendet, dessen Grundlage eine Wertliste mit den in
Frage kommenden Nutzungs- und Biotoptypen mit zugeordneten Grundwerten in
Punkten je gm ist. Die Berechnung erfolgt dementsprechend nach der fiir
Mannheim erstellten Biotopwertliste sowohl vor dem Eingriff als auch nach dem
Eingriff.

Die Gegeniiberstellung der Gesamtwertpunkte des Bestandes mit denen der
Planung (erst Vorentwurf, dann Entwurf), macht eine Eingriffsbilanzierung
méglich. Das infolge dieser Bilanzierung (Bestand/Beb.-Pl.-Vorentwurf)
ersichtliche Ausgleichsdefizit von rund 54 % wurde entsprechend dem
Minimierungsgebot weiter reduziert. Im Bestreben méglichst den vollkkommenen
Ausgleich zu realisieren, wurde bei der Planung entsprechend der o.g. Belange
eine optimale Griingestaltung (GOP) angestrebt, deren griinordnerische - -
Festsetzungen in den Bebauungsplan einflossen.

Aus naturwissenschaftlicher Sicht ist ein vollkommener Ausgleich bzw. Ersatz
des vorhandenen 6kologischen Potentials, durch Uberbauung von Freiflachen
und den Verlust an groRkronigen Baumen nicht méglich, da Entsiegelungen und
Baumpflanzungen in dem MaR und Umfang im Plangebiet nicht realisierbar sind.
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Durch die Gesamtheit der innerraumlichen BegrinungsmaRnahmen kann jedoch
angenommen werden, dafl der Ausgleich und Ersatz anndhernd zu 75 %
realisiert werden kann. Was den Eingriff im Plangebiet betrifft, wurde der
maximal mégliche Ausgleich und Ersatz im Geltungsbereich angestrebt, ist
jedoch unter Beriicksichtigung der Planungsziele nicht vollkommen erreichbar.

ABWAGUNG DER BELANGE (§ 1 ABS. 6 BAUGB)

LARMSCHUTZBELANGE

Den Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)
wird durch den Planeintrag der Larmschutzwand und durch die Festsetzung zum
Larmschutz (passiver Schallschutz) bezogen u.a. vor allem auf die
Hauptiarmquellen Straen- und Fluglarm und durch die
Gerauschkontingentierung der Gewerbegebietsfliche in der Nacht entsprochen.
Von der Ankiindigung der amerikanischen Streitkrafte den Flugbertrieb

‘auszuweiten wird Kenntnis genommen. Die amerikanischen Streitkrafte sind

durch das NATO-Truppenstatut und dessen Zusatzabkommen grundsétzlich
verpflichtet sich an deutsches Recht zu halten und dieses zu achten. Die Stadt
Mannheim geht davon aus, daR bei einer Ausweitung des Flugbertriebes die
einschlagigen Larmschutzrichtlinien befolgt werden.

KINDERFREUNDLICHKEITSPRUFUNG UND -BELANGE

Gleichzeitig mit der Beteiligung der Trager dffentlicher Belange an der Planung
wurde auch die Einschaltung der mit der Kinderfreundlichkeitsprifung zu
befassenden Amter und Stellen vorgenommen. Im Ergebnis wird dem
Bebauungsplan in drei Fallen nicht zugestimmt.

Dabei sind in keinem Fall die Planungsinhalte des Bebauungsplanes Grund der
Ablehnung. Als Begriindung fiir eine grundsatzliche Ablehnung wird in allen
Fallen die Larmbelastung des Plangebietes vorgetragen, zum einen mit
Verkehrslédrm, vor allem aber durch Fluglarm, Uberwiegend ausgehend von (nur
tagstber) stattfindenden Hubschrauberfligen mit einer deutlichen
Uberschreitung der Orientierungswerte am Tag (06.00 Uhr - 22.00 Uhr).

Beim Verkehrslarm kénnen durch aktive larmmindernde MalRnahmen an der
BAB A 6 selbst die Larmwerte in den Freibereichen (Hofe, Balkone, Garten)
gesenkt und die Innenraumpegel nach VDI 2719 durch zusétzliche passive
SchallschutzmaRnahmen nach DIN 4109 eingehalten werden.

Dagegen kann der Flugiarm im Freibereich weder durch aktive noch durch
passive Malnahmen gemindert werden. Eben aus dieser Tatsache rihren die
Beweggrinde, welche bei den ablehnenden Fachstellen dazu fihren, daft die
Bedenken gegen die Wohngebietserweiterung bei diesen Uberwiegen.

So soll einerseits mit der Bereitstellung von Wohnbauland gerade auch jiingeren
Familien die Méglichkeit zum Einstieg im Wohnungseigentum geboten werden.
Andererseits ist dies genau der Personenkreis, dessen Kinder und Jugendliche
sich tagsliber vorwiegend im Freien aufhalten, also gerade dann, wenn die
Fluglarmbelastung im AuBenbereich den Orientierungswert Ubersteigt. Als
zusétzlich nachteilige Begleiterscheinung wird befiirchtet, daft die vorhandenen.



Larmbelastungen Anwohner Uberaus sensibel fur Kinderlarm machen, und so die
im Freien spielenden Kinder dadurch erhdhter Reglementierung ausgesetzt sein
werden.

Aber auch bei voller Wiirdigung der vorgetragenen Bedenken bleibt weiterhin
hervorzuheben, daf nicht die Planung und ihre Inhalte, sondern der Zeitpunkt
ihrer Umsetzung, d.h. also solange der Fluglarm und damit Grenzen méglicher
Larmschutzmafinahmen noch fortbestehen, eigentlicher Anlald fur die mit
Hinweis auf § 1 BauGB gegenwartig verweigerte Zustimmung sind.

Bei Abwagung des vorbeschriebenen Konfliktpotentials ist andererseits
mitzubeachten, daf} dieses nicht groRer ist als flir die schon bestehende
Bebauung in Sandhofens Norden, wo es alltdgliche Gegebenheit ist. Man kann
deshalb davon ausgehen, daf} die gegebene Larmsituation im vollen Umfang
Wissensstand der Bevélkerung in Sandhofen ist.

Dennoch wurde auch im Wissen um diese gegenwartige Larmsituation aus der
Sandhofer Biirgerschaft in der Vergangenheit immer wieder das dringende
Verlangen nach einer Wohnerweiterung an der Gro3-Gerauer-Strafie an die
Verwaltung herangetragen. Dahinter steht der berechtigte und ebenfalls als ein
hohes Gut anzusetzende Wunsch junger Familien in Sandhofen, einerseits
bauen zu wollen, andererseits dabei ortsansassig zu bleiben und so gewachsene
soziale Bindungen aufrecht erhalten zu kénnen. Hinzu kommt, daR aus
stédtebaulich gleich mehrfacher Sicht in Sandhofen nur das Gebiet nérdlich der
Grof3-Gerauer-StralRe hierfiir Gberhaupt in Frage kommen kann.

Dieses birgerschaftliche Begehren muf auch vor dem Hintergrund gesehen
werden, dal es in Mannheim insgesamt woh! kaum noch fir den Wohnungsbau
infrage kommende Flachen gibt, welche nicht larmvorbelastet sind, weshalb
dieser Belang auch im vorliegenden Plangebiet zuriickzustellen ist.

Der mit Zeitpunkt 03.05.1994 vom AUT gefalite Aufstellungsbeschiu zum
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 51/29 fir eine Wohngebietserweiterung
nérdlich der Grofi-Gerauer-Strafte ist damit kommunalpolitischer Ausdruck des
dahinterstehenden Willens der Sandhofer Blrgerschaft.

Zur Planung selbst wurden weitere, ihre Kinderfreundlichkeit bertihrende
Anmerkungen vorgebracht. Die Befassung damit fihrte zu den folgenden
Ergebnissen:

- Anregungsgemaf werden fur den geplanten Spielplatz kelne
Altersbeschrankungen festgelegt.
Die Beiziehung von ErschlieRungsbeitragen ist davon abhangig, wer
ErschlieRBungstrager sein wird.

— Durch Reduzierung der heute vorhandenen Fahrbahnbreite von 7,5 m auf 6,0
m und den Einbau eines ,Fahrbahnteilers” mit Fahrbahnverschwenkungen
wird die Einhaltung der vorgesehenen Zonengeschwindigkeit von 30 km/h
angestrebt. In Anbetracht dort ebenfalls verkehrender landwirtschaftlicher
Maschinen mit Uberbreiten sind weitere Verengungen nicht méglich.

- In StraRen mit Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h ist das Mitbenutzen
der Fahrbahn durch Radfahrer gefahrlos méglich und wird deshalb auch von
den Radfahrerverbanden (ADFC) empfohlen. Kinder unter 8 Jahren missen,

o
i
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Kinder bis 10 Jahre kénnen die Gehwege mit ihren R&dern benutzen. Die
Einrichtung eines gesonderten Radweges ist deshalb nicht erforderlich.

— Bei den im Plangebiet dargestellten Parkmdglichkeiten in
Senkrechtaufstellung handelt es sich ausnahmslos um Stellplatze auf
Privatgelande zur Erflllung der Stellplatzverpflichtung nach LBO. Wegen der
Zufahrt Gber den Gehweg und der nach LBO erforderlichen Parkstandtiefe
von 5,0 m kann die befiirchtete Inanspruchnahme der Gehwege durch
Fahrzeuglberstande ausgeschlossen werden.

~ Zwischen dem Neubaugebiet und der Altbebauung sind insgesamt
3 FuRwege vorgesehen. Aullerdem sind an den ErschlieBungsstralien
Gehwege vorgesehen, so dal} gentigend Verbindungen zwischen Alt- und
Neubebauung fur FuRganger zur Verfligung stehen. Die Gro3-Gerauer-
Strale ist ausschliellich mit Anliegerverkehr belastet und darf héchstens mit
30 km/h Geschwindigkeit befahren werden; die Querung der auf 6,0 m
reduzierten Fahrbahn ist deshalb jederzeit problemlos mdaglich. Die
Querungsstelle im Zuge des Gehwegs zum Kindergarten und Kinderspielplatz
wurde zusétzlich mit einem Fahrbahnteiler als Querungshilfe versehen.

— Nbérdlich und siidlich des Kinderhauses sind 3,5 m bzw. 3,0 m breite Wege
vorgesehen. Beide kénnen von Radfahrern als Ost-Westverbindung benutzt
werden..

~ Da die beiden Schieifenstralen jeweils mit der Halfte des Eigenverkehrs des
Baugebietes belastet sind, wurde ein konventioneller Stralenquerschnitt mit
Trennung der Verkehrsarten gewéhlt. Die Ausweisung als verkehrsberuhigter
Bereich ist deshalb nicht méglich. Das gesamte Baugebiet wird aber als
»1empo-30-Zone" ausgewiesen.

KLIMABELANGE

Den unter Ziffer 4.2.2 dargestellten Ergebnissen und Folgerungen des erstellten
Klimagutachtens tragt die Planung im vollen Umfang Rechnung, auch hinsichtlich
der Beachtung der gegebenen Planungshinweise.

Im Endergebnis vergréfert sich zwar die lokale Warmeinsel Sandhofen, indem
jetzige Randzonen zu ihrem Bestandteil werden: Dies ist jedoch vertretbar,
nachdem der ,Warmeinseleffekt“ wegen der relativ kleinen Siedlungseinheit nicht
sehr zum Tragen kommt.

’

NATURSCHUTZBELANGE (§ 8 BNATSCHG)

GemalR Zusammenfassung unter Ziffer 8.3 wurde eine zweistufige
GegenUberstellung der Gesamtwertpunkte des Bestandes mit denjenigen der
Planung vorgenommen.

Dabei wurde bei der ersten Gegenliberstellung im Stadium des Vorentwurfes der
Planung ein Ausgleichsdefizit von 54 % erkennbar.

Dem Minimierungsangebot folgend wurde - im Bestreben, den vollkommenen
Ausgleich zu realisieren - mit weiterem Fortgang der Planung durch eine
optimale Gringestaltung (GOP) und das EinflieRen von deren griinordnerischen
Festsetzungen in den endgliltigen Bebauungsplan nun ein Ausgleich und Ersatz
von annadhernd 75 % erzielt.

Unter Berlicksichtigung der Planungsziele ist somit der zwar angestrebte
maximale Ausgleich und Ersatz im Geltungsbereich nicht erreichbar, der jetzige
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optimierte Wert von 75 % Realisierung gegeniber anfangs 46 % Ausgleich aber
als vertretbar anzusehen. Aus naturwissenschaftlicher Sicht ist ein vollkommener
Ausgleich und Ersatz ohnehin nicht mdglich, da im Plangebiet Entsiegelungen
und Baumpflanzungen nicht in dem Maf und Umfang realisiert werden kénnen,
wie sie dem 6kologischen Potential vorher entzogen wurden.

VERKEHRS- UND WIRTSCHAFTSBELANGE

Die Planung halt fir eine noch nicht gesicherte Weiterfiihrung der Stadtbahn
vom Stich bis zum Nordrand des jetzigen Erweiterungsbereiches | (Teilflache 1
des Plangebietes) eine Freihaltetrasse vor. Die Option fir einen
umweltfreundlichen und effektiven OPNV wird dadurch offengehalten.

Die derzeitige dufere IndividualverkehrserschlieBung des Plangebietes tiber den
Viernheimer/Scharhofer Weg zur GroR-Gerauer-Stralle ist zwar nicht optimal, ist
aber im Hinblick auf das begrenzte Verkehrsaufkommen aus dem derzeit allein
zu realisierenden, kleinen Erweiterungsbereich | akzeptabel. Dessen innere
Erschlieung ist jedoch so ausgelegt, dal Sie jederzeit oder auch erst im .
Zusammenhang mit Erweiterungsbereich 1l direkt auf die B 44 orientiert werden
konnte, wenn auf dieser dazu die Voraussetzungen geschaffen sind.

Erfullt ist auch die Bedingung, dal das Ge,-Gebiet keinen mit hoher
Stellplatzwechselfrequenz verbundenen Kundenverkehr zu Lasten der Anwohner
auf sich ziehen darf, indem Fachmarkte und Einzelhandel in den Festsetzungen
zum Bebauungsplan ausgeschlossen sind.

Dies entspricht auch dem Verlauf der Abstimmungsrunde mit Beteiligung des.
Bundes der Selbsténdigen (BdS) in Sandhofen.

Aus Sicht der Landwirtschaft werden zwar erhebliche Bedenken gegen die
Inanspruchnahme wertvollster Béden vorgebracht. Diese werden aber von dort
aus zurlickgestellt, da die Planung aus dem rechtsverbindlichen
Flachennutzungsplan entwickelt ist, und sie der Befriedigung eines dringenden
Wohnbedirfnisses dient.

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DER PLANUNG

BODENNEUORDNUNG

Da die in das Plangebiet fallenden Grundstiicke zum groften Teil in Privatbesitz
sind, wird eine an das Bebauungsplanverfahren anschliefende
Bodenneuordnung erforderlich. -

ERSCHLIESSUNGSTRAGER

Die ErschlieBung des Baugebietes soll analog zu Wallstadt-Nord und
Neuhermsheim-Nord nach § 124 Baugesetzbuch (BauGB) durch einen privaten
ErschlieBungstrager erfolgen. Hierzu ist die Zustimmung der beteiligten
Grundstlickseigentimer in einem privatrechtlichen ErschlieRungsvertrag
erforderlich, da die ErschlieBungskosten zu 100 % Ubernommen werden
missen. '



11.

11.1.1

11.1.2

11.1.3

FLACHENAUFSTELLUNG (PLANUNG)

AUFTEILUNG DER BAUFLACHEN

1. I- bis li-geschossig bebaubar ca. 4,52ha (40,3 %)
2. Gescholwohnbau II-1ll gesch. ca. 1,86 ha (16,6 %)
3. Gemeinbedarf ca. 0,24 ha (2,1 %)
4. (GE,)-Gebiet ca. 1,05ha (9,4 %)
ca. 7,67ha (684 %)
SONDERFLACHEN
1. Freihaltetrasse Stadtbahn ca. 0,10 ha (0,9 %)
2. Ersatzmafinahme gem. Ziff. 4.1.4 ca. 0,22 ha (2,0 %)
ca. 0,32ha (2,9 %)
OFFENTLICHE FLACHEN (FLACHENAB‘ZUGE)
1. StralRen- u. Wegeflachen ca. 2,74ha (24,5%)
2. Griunflachen ca. 047ha. (4,2%)
ca. 321ha (28,7 %)



Ty

11.3 ANZAHL UND VERTEILUNG DER WdHNUNGEN
Wohnungsbau Anzahl der Wohnungen Anteile (in ha u. %) am Netto-
Wohnbauland
Flachbau, Haustyp und 4.5 ha (70,3 %)
Grundstlicke
- Einzelhaus
l-gesch. + D 8 8 WE
ll-gesch. + D 41 82 WE
l.g.(1-FH.) + D 2 2 WE
- Doppelhaus .
H-gesch. + D 20 20 WE
- Reihenhaus
II-gesch. + D 53 53 WE
Grundstlicke: 124 165 WE( 47,1 %) 45ha (70,3 %)
Geschossbau, I-1ll + D
(82,7 %) (86,3 %)
- freifinanziert 153 WE (43,7 %) 1,64 ha (25,6 %)
(13,7 %)
- bevorzugt (17,3 %) 0,26 ha (4,1 %)
sozialgebunden 32 WE (9,2 %) (100 %) 1.9ha (29,7 %)
(100 %) 185 WE (52,9 %)
insgesamt 350 WE (100 %) 6,4ha (100 %)
12. KOSTEN

Die ErschlieBung des Baugebietes soll analog zu Wallstadt-Nord und

Neuhermsheim-Nord nach § 124 Baugesetzbuch (BuaGB) durch einen privaten
Hierzu ist die Zustimmung der beteiligten
einem privatrechtlichen

ErschlieBungstrager erfolgen.
Grundstlickseigentimer in

erforderlich, da die ErschlieBungskosten zu
100 % Gbernommen werden miissen.

Voraussetzung hierfiir ist, dal die Stadt mit dem privaten ErschlieRungstrager

einen &ffentlich-rechtlichen ErschlieBungsvertrag abschlieflt.

Die ErschlieRungskosten fir Straken, Wege, Griin, Beleuchtung und dem Anteil
Ladrmschutzwand fur ‘den |
Gesamtldrmschutzwandkosten von ca. 8.9 Mio.DM, entspricht ca. 3.6 Mio.DM)

an der

betragen ca.11.6 Mio DM (Schatzung).

Bei den Kosten fiir die geplante Larmschutzwand tritt die Stadt in Vorleistung fiir
den anteiligen Betrag des geplanten 2. Bauabschnittes (ca. 60%, entspricht ca.

Bauabschnitt (ca. 40% der

5.3 Mio.DM). Diese Kosten werden bei der spateren Realisierung des
Bauabschnittes in dessen ErschlieRungskosten eingerechnet werden.

ErschlieRungsvertrag



11.2 WOHNDICHTEN

Erweiterungsbe- Wohnbauland (ha) brutto Wohnbauland (ha) netto Anzahl Anzahl Dichten:, WE/ha
reich | (Kleine mit Straltenanteilen aus ohne Strassenanteile Wohnein- Einwohner EW/ha
Lésung) Bestand + Planung heiten (EW)
(WE)
Brutto Netto

WE |EW |WE |EW
(Straltenanteil rechne-
risch: 1,6)
I-1l Geschosse
mit Dach, Flach-
dach 6,1 4,5 165 396 27 65 |37 88
(Straenanteil
rechnerisch: 0,7)
II-ill Geschosse
mit Dach, Ge-
schossbau 2,6 1,9 185 444 71 171 197 234
(StraRenanteil
ohne Anteile
(GE,): 2,3)
insgesamt 8,7 6,4 350 840 39 98 (53 133




#

Die Ubrige Kostenermittlung (Schatzung) weist folgende Betrage und Verteilung aus:

Energieversorgung

MaBnahme Kosten Stadt. Anteil Beitrdge/Zuschiisse

Umilegung der be - ca. 170.000 DM ca. 102.000 DM ca. 68.000 DM

stehenden Wasser -

leitung -

Umlegung von 20 KV |ca 185.000 DM ca.185.000 DM ---

Leitungen

Entwésserung ca. 5.1 Mio. DM -- DM Kostenlibernahme

durch den Eigenbetrieb

: Stadtentwésserung

Leitungsgebundene -—- - Kosteniibernahme

durch die SMA
voraussichtlich 100 %

Summe

ca. 5.455.000 DM

ca. 287.000 DM

ca. 68.000 DM




