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1. Stidtebaulicher AnlaB der Planung

“Im Bericht ,Wohnbauland in Mannheim* (I-Vorlage 404/95) wurde auf der Grundlage einer von der
Statistikstelle erstellten Bevélkerungsprognose bis zum Jahr 2007 vom Stadtplanungsamt eine
Wohnungsbedarfsprognose erstellt. Diese ergab fir den Zeitraum 1994 bis 2000 einen Bedarf von
10.000 bis 13.000 Wohneinheiten. Der Regionalverband Unterer Neckar kommt in seiner Fort-
schreibung der Rahmendaten zum Regionalplan zu einem &hnlichen Ergebnis.

Die Wohnungsknappheit betrifft in erster Linie den Mangel an sozialem Wohnungsbau. Beim Amt
fir Wohnungswesen sind ca. 5.600 (Stand 11.98) wohnungssuchende Haushalte registriert, die
hach § 25 des Il. Wohnungsbaugesetzes berechtigt sind, eine Sozialwohnung zu beziehen. 3.300
(Stand 11.98) davon sind Dringlichkeitsfalle. ‘

Damit wurde ein groBer Wohnungsneubedarf offengelegt, der entsprechende Malnahmen zur
Deckung erfordert. '

Da die bisherigen Gesprache mit den Umlandgemeinden unter Federflihrung des Regionalver-
bandes ergeben haben, daR in der Region keine nennenswerten Entlastungen fur Mannheim an-
geboten werden kénnen, missen in Mannheim selbst weitere Flachen zur Wohnungsversorgung
herangezogen werden.

Der Wohnungsbedarf wird sich nur befriedigen lassen, wenn alle Moglichkeiten zum Bau von
Wohnungen in Mannheim genutzt werden. Das Wohnungsbaupotential setzt sich zusammen
aus:

Reserven in bestehenden Baugebieten

Reserven in Gebieten mit rechtsverbindlichen Bebauungsplénen

Potential der im Verfahren befindlichen Bebauungspléne

Potential der im Flachennutzungsplan / Modell Raumliche Ordnung dargestellten Wohn-
bauflachen
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Zur "Wohnungsversorgung in Mannheim" wurde im Frihjahr 1990 vom Stadtplanungsamt eine
umfassende Vorlage (205/90) erstellt, die im Herbst 1995 in dem Bericht ,Wohnbauland in Mann-
heim“ fortgeschrieben wurde. Sie beinhaltet MaRnahmen und Untersuchungen zur Sicherung der
Wohnungsversorgung in Mannheim und liefert die Grundlagen fir ein kurz- bis langfristig ange-
legtes Wohnungsversorgungskonzept. Im Juli 1990 wurde zusétzlich die Ergé&nzungsvorlage
663/90 vorgelegt, die u.a. den Stadtteil Neuhermsheim behandelt.

Hierzu wurde die Wohnbauflachenkapazitat des gesamten Stadtgebietes fiir groRflachige Ansied-
lungen auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes (FNP) und seiner Fortschreibung unter-
sucht:

a) Umnutzungsmaoglichkeiten militarischer Flachen
b) mogliche Standorte fur Siedlungsschwerpunkte und
c) Abrundung bestehender Siedlungsbereiche durch Wohngebietserweiterungen.

zu a) Umnutzungsmdglichkeiten militérischer Flachen

Nutzungsénderungen der militarischen Flachen bedirfen eines planungsrechtlich vorgeschriebe-
nen Verfahrens (Flachennutzungsplanénderung und Aufsteliung eines Bebauungsplanes). Eine
praventive Einleitung eines Verfahrens fiir einzelne militarische Bereiche ist ohne eine sich ab-
zeichnendes Ergebnis der entsprechenden Verhandlungsbemiihungen weder finanziell noch per-
sonell vertretbar. Auf der politischen Verhandlungsebene bemiht sich die Stadt Mannheim inten-
siv um die Freigabe dieser Flachen und hat bei der Oberfinanzdirektion Freiburg einen Freigabe-
antrag fur die militérischen Flachen erstellt.



zu b) Mégliche Standorte fir Siedlungsschwerpunkte

Als Siedlungsschwerpunkte wurden Kirschgartenhausen, Stralenheim und Alteichwald unter-
sucht. Die beiden erstgenannten weisen zwar eine gilinstige Eigentiimerstruktur auf, jedoch hatten
in allen drei Fallen tiefgreifende Veranderungen Ubergeordneter Planungen unter Zuriickstellung
groRer dkologischer Bedenken vorgenommen werden missen: im Raumordnungsplan, im Regio-
nalplan und im Flachennutzungsplan. Die Siedlungsflachen héatten regionale Griinziige tangiert.
Die Standorte Kirschgartshausen und StralRenheim wurden verworfen, Alteichwald wird langfristig .
weiterverfolgt. Die Verwaltung intensivierte die Planung fur einen kurzfristig realisierbaren Woh-
nungsbau.

zu c) Abrundung bestehender Siedlungsbereiche durch Wohngebie{semeiterungen

Die 3. tragende Saule mit den wirksamsten Aussichten zur kinftigen Wohnungsversorgung in
Mannheim wird die Ausschopfung der Reserven durch Innenentwicklung sowie durch Vollzug und
Fortschreibung der Bauleitpléne sein. Hierzu gehéren u.a. die Wohngebietserweiterungen Schén-
au-Nordost, Im Rott (Kafertal), Seckenheim und Neuhermsheim.

Das Ergebnis zeigt, dal die Reserven fir den Wohnungsbau auf der Mannheimer Gemarkung
stark eingeschrankt sind und, daR es keinen Standort mehr gibt, der unproblematisch bebaut wer-
den kénnte. Die zentrale Lage Mannheims in der Region, seine Bedeutung als Verkehrsknoten in
der Bundesrepublik und die steigende Aufwertung dieser Rolle im werdenden Europa erfordert
optimale Verkehrsanbindungen in alle Richtungen. Bei allen damit verbundenen positiven, wirt-
schaftlichen und anderen Auswirkungen hat dies auch zur Folge, dal Mannheim von hoch bela-
steten, Uberregionalen Autobahnen und Bundesbahnstrecken berihrt wird, deren Larmeinwirkun-
gen auf das Stadtgebiet entsprechend groR sind. Auch im Stadtgebiet selbst gibt es stark befah-
rene HauptverkehrsstralRen, die der Erschlieung der dringend erforderlichen Wohngebiete, der
Arbeitsstatten und Freizeiteinrichtungen, aber auch der Verknlpfung zwischen den Siedlungs-
bzw. Wirtschaftsrdumen innerhalb und auerhalb der Region Rhein-Neckar dienen.

Die auf Mannheimer Gemarkung verlaufende Bundesbahnstrecken erzeugen Larmbelastungen,
die sich insbesondere in der Nacht kritisch auswirken, da zu dieser Zeit die Streckenbelastung
durch Glterziige besonders hoch ist. ‘

. Von all diesen Verkehrswegen gehen Larmimmissionen aus, die das Stadtgebiet flichenhaft be-
schallen. In Bereichen, in denen durch aktive SchallschutzmalRnahmen eine Verbesserung der
Larmsituation erzielt werden kann, hat die Stadt Mannheim auf der Grundlage eines eigenen
Larmschutzprogrammes die Errichtung von Larmschutzwénden bzw. -wéllen durchgefuhrt bzw.
noch geplant. In Bereichen, in denen keine aktive SchallschutzmalRnahmen machbar sind, wird
bzw. wurde der Einbau schallddmmender Fenster gefordert.

Wie aus der Untersuchung zum Larmschutzprogramm der Stadt Mannheim hervorgeht, werden
aufgrund der durch das Verkehrsaufkommen verursachten Gerauschbelastung fast im gesamten
Stadtgebiet von Mannheim die Orientierungswerte der DIN 18005 dberschritten. Durch die allge-
meine Verkehrszunahme in den letzten Jahren, ist die Larmbelastung in Mannheim noch weiter
angestiegen.

Bei der Schaffung von neuem Wohnraum muB diese "Vorbelastung" beriicksichtigt, und mit ge-
eigneten SchallschutzmafRnahmen ausgeglichen werden. Dies geschieht, soweit technisch még-
lich und vertretbar, mit aktiven SchallschutzmaRnahmen. Sollte dies nicht méglich sein, mul} die
erforderliche Wohnruhe mit passiven Schallschutzmanahmen hergestellt werden.



In Mannheim gibt es sicher einige wenige Gebiete, die weniger vorbelastet sind wie Neuherms-
heim, aber auch diese Gebiete sind bereits Teil des Programms zur Wohnungsversorgung.

Zu den realisierbaren MaRnahmen gehoren die oben genannten Wohngebietserweiterungen. Um
den dringend benétigten sozialen Wohnungsbau entsprechend zu fordern, wurde die Erweiterung
von Neuhermsheim in das Wohnungsbauférderungsprogramm des Landes Baden-Wirttemberg
aufgenommen.

2. Planungsgrundliagen
2.1 Entwicklung aus Rahmenpldanen und dem Flachennutzungsplan

Anfang der 80er Jahre wurde auf der Grundlage eines stadtebaulichen Wettbewerbes ein Konzept
"Stadtentwicklung Ost" erarbeitet und am 10.09.81 vom Gemeinderat gebilligt mit dem Auftrag, auf
dieser Grundlage unter besonderer Beriicksichtigung der ©kologischen Gegebenheiten einen
Rahmenplan fir den Bereich zwischen Oststadt/Schwetzingerstadt und Seckenheim/Friedrichsfeld
zu erarbeiten. Wesentliche Grundiage fiir diese Arbeit war ein klimadkologisches Gutachten von
Dr. Seitz fur Mannheim mit vertiefenden Untersuchungen flr den Bereich Mannheim-Ost.
(Klimaékologische Untersuchung Mannheim-Siidost von Dr. Seitz Okoplana 1986)

Als Teilergebnis dieser Planungen wurde im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg-Mannheim vom 18.03.83 eine Wohnbauflache von ca. 40 ha als Erweiterung fur Neu-
hermsheim ausgewiesen. Diese Flache hat ihre westliche Begrenzung am Harrlachgartenweg |
entlang der Sportanlage und reicht mit einer Spitze fast bis zur B 37. Die Grenze verléauft dann
stidlich bis zum Harrlachgértenweg Il und folgt diesem. Die 6stliche Begrenzung verlauft in ca. 130

m Abstand parallel zum Rhein-Neckar-Schnellweg (RNS).



.Fldchennutzungsplan |

Mit der lnformations-VorIagé Nr. 32/88 vom 19.01.88 wurde der Gemeinderat Uber einen Vor-
schlag zur weiteren Vorgehensweise seit dem Grundsatzbeschlufs von 1981 unterrichtet.

Mit den zwei Alternativen A (Mannheimer Achse) und B (Griine Mitte) wurden zwei grundséatzliche
Vorgehensweisen fur den Bereich beiderseits der herabgestuften Bundesautobahn A 656.- heute
die B 37 - von der Riedbahnbriicke bis zum Maimarktgeldnde - zur Diskussion gestellt. Beide Al- -
ternativen gingen von der Beibehaltung des Flugplatzes am jetzigen Standort aus.

Die ersten der beiden Alternativen, die Mannheimer Achse, sieht eine bauliche Weiterentwicklung
der Augustaanlage im Bereich entlang der abgestuften BAB A 656 als Standort fur Bliro- und Ver-
waltungsgebéaude vor. Die Erweiterung des Wohngebietes Neuhermsheim sollte dabei gering
ausfallen (geringer als im Flachennutzungsplan vorgesehen). Im Bosfeld war ein Sport- und Frei-
zeltpark von Uberregionaler Bedeutung konzipiert.

Die Alternative B "Griine Mitte" schlug eine Freihaltezone beiderseits der abgestuften BAB A 656
vor, sowie gleichzeitig eine starkere Erweiterung stidlich von Neuostheim fir tertidre Nutzung und
nordlich von Neuhermsheim fiir Wohnnutzung vor. Bei dieser Alternative sollte ein grofziigiger
Freiraum zwischen Neuostheim und Neuhermsheim vorhanden bleiben, der einerseits den Rah-
menbedingungen des Klimagutachtens entsprechen wiirde, andererseits eine deutliche Erweite-
rung von Neuhermsheim im Sinne des Flachennutzungsplanes maglich machte.

Im Jahre 1989 haben die Diskussion um die Landebahnverlangerung und die daraus resultierende
Verlagerung und Erweiterung von Kleingarten in das Harrlachgebiet dazu gefiihrt, die bisherigen



Entwicklungsgedanken. fir Mannheim-Ost vorrangig unter dem Aspekt der dringenden Wohn-
raumversorgung und der damit eng zusammenhangenden Flachenanspriiche fiir Gewerbe, Frei-
zeit, Erholung und Sport neu zu tberpriifen. In Kenntnis des Klimagutachtens von Dr. Seitz vertritt
die Verwaltung in den seither erarbeiteten Planungsschritten die Meinung, daR bei den vielfaltigen
Flachenanspriichen im 6stlichen Erweiterungsbereich dem Gedanken der Griinen Mitte der Vor-
zug gegeben werden muR. Seit Ende 1991 liegt der Rahmenplan Mannheim-Ost vor, in dem die
oben genannten Leitziele festgeschrieben sind.

Auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes, eingebunden in die Planung fir die Stadtentwick-
lung Mannheim-Ost und orientiert an den Erkenntnissen des Klimagutachtens wurde nun das Ge-
samtkonzept fiir die Erweiterung von Neuhermsheim erarbeitet.

Der Auftrag besteht darin, Neuhermsheim zu einem lebensféhigen, hinsichtlich der téglicheh An-
spriiche sich selbst versorgenden Stadtteil zu entwickeln.

Dariiber hinaus muR auf der Grundlage des vom Gemeinderat beschlossenen Rahmenplan
Mannheim-Ost gewdhrleistet sein, daR die Einbindung in benachbarte Entwicklungen méglich
wird.

Die oben dargesteliten Entwicklungen in diesem Bereich mussen vorrangig durch den Ausbau des
offentlichen Nahverkehrs abgesttitzt werden, d.h. Riickrat einer Erweiterung des "Suidastes" soll
eine StraBenbahnlinie durch das Fahrlachgebiet nach Neuhermsheim und weiter nach Hochstatt
sein. v

Das Konzept Mannheim-Ost, der Flachennutzungsplan von 1983 und der vom Gemeinderat be-
schlossene Rahmenplan Mannheim-Ost weisen die Erweiterung von Neuhermsheim bereits fla-
chenmaRig aus und treffen Vorkehrungen fiir Ausgleichsmafnahmen im Kontext mit der 6kolo-
gisch-orientierten Stadtentwicklung.

Der mit Bekanntmachung vom 23.10.92 rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan Nr. 62/4 |,
"Neuhermsheim-Ost" ist Teil dieses aufgezeigten Gesamtkonzeptes. Die Umlegung d|eses ersten
Bauabschnitts ist abgeschlossen und das Plangebiet wird derzeit erschlossen.

Da jedoch jegliche weitere Uberbauung von Freiflachen im Ballungsraum Rhein-Neckar negative
Auswirkungen fur Klima, Luftqualitat, Grundwasser, Vegetation und Tierwelt bringt, wird bewuf3t
nicht die gesamte im Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbaufldche in Anspruch genom-
men, sondern daflir im Gebiet selbst eine hohe Ausnutzung angestrebt. Im Vergleich zu der dar- -
gestellten Wohnbaufldche im Flachennutzungsplan wird durch einen gréfReren Abstand zur B37
(140m statt bisher ca. 40m) eine Grinzasur beidseitig der Autobahn gesichert. Die so erhaltenen
Garten- und Freiflachen stehen in Verbindung mit dem regionalen Griinzug und haben als inner-
stadtnahe Griin- und Ausgleichsflachen besondere Bedeutung fiir Klimaausgleich und Naherho-

lung.



2.2 Modell raumlicher Ordnung

Der Bebauungsplan "Neuhermsheim-Nord" entspricht den Zielen und Grundsatzen des "Modells
raumlicher Ordnung" und ist als Wohnbauflache im MRO, Kapitel 3.4., dargestellt.



2.3 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Auf der Grundlage einer Vorplanung zur gesamten Erweiterung von Neuhermsheim wurde am
10.07.90 (Vorlage-Nr. 419/90) der Aufstellungsbeschluf fiir die Bebauungsplane 62.4 (1) und 62.4
(I1) gefaldt. ‘

Der Geltungsbereich dieser Vorplanung beinhaltet den Bauabschnitt | mit ca. 18,7 ha und den
Bauabschnitt 1l mit ca. 12,6 ha fiir Wohnungsbau, und einen Bereich mit den vorhandenen
Sportanlagen und Kleingérten mit ca. 8,9 ha, der zwar nicht bebaut werden soll, jedoch wegen der
erforderlichen Flachen fiir die StraRenbahn und die StraRenanbindung an die B 37 zur Uberpla-
nung vorgesehen war.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Neuhermsheim-Nord"
umfalt die Gewanne "Beim roten Brunnen" (Kleingartenanlage), "Lochgérten" (Sport- und Klein-
gartenanlage), "Auf die Harrlachgarten" (Schrebergarten, landwirtschaftliche Flachen, vereinzelte
Wohngeb&ude) und die "Bauernschaft" (Kleingartenanlage). (vgl. Ubersichtsplan)

T
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Abgrenzung Geltungsbereich Bebauungsplan



Aufgrund neuer Planungsiiberlegungen zum urspriinglich vorgesehenen Anschluf} an die B 37 und
einer veranderten Lage der StraBenbahnfreihaltetrasse wurde wéhrend des Planverfahrens der
Geltungsbereich reduziert und die Gewanne "Beim roten Brunnen" (Kleingarten) und "Lochgérten”
(Sportanlagen) aus dem Geltungsbereich herausgenommen.
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Abgrenzung Geltungsbereich vorliegender Bebauungsplan

2.4 Teildnderung Bebauungsplan "Neuhermsheim-Ost"

An der Schnittstelle des vorliegenden Bebauungsplanes und des seit dem 23.10.1992 rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes "Neuhermsheim-Ost", Nr. 62/4 |, wird in Héhe der Anschlufstelle der
ErschlieBungsstralRe und der angrenzenden Bauernschaft eine ca. 280 m? groRe Fliche in den
Bebauungsplan "Neuhermsheim-Nord" aufgenommen und gedndert.

Die Anderung ist notwendig, da der Bebauungsplanes "Neuhermsheim-Ost" keine eindeutige Aus-
sage zur Nutzung dieser "Restflache" macht. '

Entsprechend der Konzeption des Bebauungsplanes "Neuhermsheim-Nord" wird der nérdliche Teil
der Flache als Grinflache "Dauerkleingérten” (Bauernschaft), der stidliche Teil als straRenbeglei-
tender Gehweg mit Baum- und Pflanzstreifen festgesetzt.



2.5 Bestehende Nutzung im Plangebiet und auf den angrenzenden Fléchen

Das Gelande des Plangebietes ist liberwiegend gértnerisch und landwirtschaftlich genutzt. Auf 5
Parzellen befinden sich Wohngebaude, von denen jedoch nur die Wohnh&user Nr. 23 (FI.St.Nr.
15062) und Nr. 30 (FI.St.Nr. 15051) durch Einschatzung des Bauzustandes und einer ersten ge-
schatzten Ermittlung des Zeitwertes als erhaltenswert eingestuft werden.

Im Norden grenzt die Kleingartenanlage "Harrlachgarten" an, die z.T. in das Plangebiet hineinragt,
im Osten das Plangebiet "Neuhermsheim-Ost", im Stiden die vorhandene Wohnbebauung mit
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern in 2-geschofiger Bauweise und im Westen landwirt-
schaftliche Flachen und die vorhandene Sportanlage der Spielvereinigung 07 Mannheim.

2.6 Analyse des bestehenden Stadtteils Neuhermsheim

Neuhermsheim (im folgenden Text "Altort" genannt) ist ein innenstadtnaher Stadtteil mit ca. 1500
Einwohnern. Er weist eine tUberwiegend homogene Bau- und Bevélkerungsstruktur auf. Es domi-
nieren zweigeschossige Einzel-, Doppel- und Reihenhduser mit Géarten. Mieterwohnungen sind
z.T. in diesen Hausern integriert, selten ist der Typ des reinen Mietshauses.

Der "Altort" ist aufgrund seiner geringen Bevolkerungszahl infrastrukturell nicht so ausgestattet wie
es wiinschenswert wére. Die Grundschiiler missen mit dem Bus nach Neuostheim fahren. Eine
Hauptschule gibt es jedoch auch dort nicht. Die zwei vorhandenen Kindergérten im Altort haben
die Grenze ihrer Kapazitét erreicht, ein Kinderhort fehlt ganzlich. Auch ein Blrgerzentrum ist nicht
vorhanden. Es befinden sich je eine evangelische und katholische Kirche im Ort. Fur die katholi-
sche Gemeinde wurde ein neues Gemeindezentrum errichtet. Die evangelische Kirche bedarf ei-
nes Neubaus als Ersatz fiir den provisorischen Holzbau. Unter Leitung der evang. Kirche gibt es
ein Alten- und Pflegeheim. Zur Versorgung der Bevélkerung mit Waren des taglichen Bedarfs gibt
es z.Z. einen kleinen Supermarkt und einige Einzelhandelsl&dden. Andere Einrichtungen liegen 1,5
- 2 km entfernt in Neuostheim. Bei einer Erweiterung auf ca. 4.500 bis 5.000 Einwohnern wird ein
lokales Versorgungszentrum mit verschiedenen Laden notwendig - dies ist im |. Bauabschnitt
(Neuhermsheim-Ost) vorgesehen.

3. Umweltvorsorge: Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)
31 Vorbemerkung zur Umwelterheblichkeitspriifung (UEP)

Die voraussichtlichen Auswirkungen der geplanten BaumaRnahmen der Erweiterung von Neu-
hermsheim auf die Umwelt wurden im Rahmen einer Umwelterheblichkeitspriifung anhand eines
Vorentwurfes vom Januar 1990, der Teil | und Il der Wohngebietserweiterung umfaRte, unter-
sucht. Das Ergebnis zeigte Anzeichen wesentlicher Umweltrelevanz auf folgenden Problemfel-
dern:

- Verlust von Kleingéarten, Grabeland und Streuobstgarten
- Klima und Frischluftzufuhr

- Grundwasserneubildung

- Larm

- Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die von der vorbereitenden Bauleitplanung und dem Gesundheitsamt vorgebrachten Bedenken
und Anregungen flhrten zu einem Uberarbeiteten Vorentwurf, der dem Aufstellungsbeschluf® vom
10.07.1990 zugrundegelegen hat. Fir die weitere Bearbeitung wurden Teil | und I getrennt. Zu-



satzlich zu den o.g. Problemfeldern ist im vorliegenden Teil Il die Berticksichtigung einer Altlasten-
flache notwendig. '



Die aus dem Ergebnis der UEP erforderlich gewordene Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) be-
falt sich bei der Bearbeitung des Il. Bauabschnittes insbesondere mit den Umweltaspekten

- Kleingéarten, '

- Klima,

- Luft,

- Larm,

- Altlasten und

- Eingriffen in Natur und Landschaft (§ 1a BauGB)

3.2 Umweltaspekt KIe_ingérten

Bereits im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Neuhermsheim-Ost" und
des Rahmenplanes "Mannheim-Ost" wurde auf eine vollstédndige Bebauung der im FNP darge-
stellten Flache verzichtet. Hier ist die Freihaltung der nérdlichen Plangebietsecke an den
"Harrlachgérten” (ca. 0,9 ha) und der Kleingarten der "Bauernschaft" (ca. 1 ha) zu nennen.

Wéhrend des Planverfahrens wurde aufgrund der in der vorgezogenen Birgerbeteiligung vorge-
tragenen Bedenken die Konzeption Uberarbeitet und die Dauerkleingéarten im Bereich der
"Harrlachgérten” vollsténdig erhalten (ca. 45 Gérten auf einer Flache von ca.1 ha).

Durch den Verzicht einer neuen Anbindung der Hermsheimer Stralle an die B 37 und einer alter-
nativen Freihaltetrasse der Stadtbahn und der damit verbundenen Anderung des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes bleiben auch die Kleingarten "Beim roten Brunnen" nérdlich der
Sportanlagen unberthrt. :

3.3 Umweltaspekt Klima

Das Plangebiet grenzt an den im Regionalplan des Regionalverbandes-Unterer Neckar ausgewie-
senen "Regionalen Griinzug Sid-Ost". Diese im Stdosten von Mannheim gelegene Freifiache hat
fur die umliegenden Wirkungsrdume die Funktion eines klimadkologischen Ausgleichsraumes,
wobei die positive Strémungswirkung, bedingt durch das dortige Flurwindsystem, bis in die west-
lich angrenzenden Stadtteile hineinreicht.

"Die Aussagen hierzu beruhen auf den vorhandenen Luft- und Oberflachentemperaturaufnahmen
der "Klimatologischen Untersuchung Mannheim-Sidost" (1986) und der "Gutachterlichen Stel-
lungnahme aus klimadkologischer Sicht zur baulichen Entwicklung im stidéstlichen Stadtgebiet - |
Erweiterung Hochstéatt und Neuhermsheim” (1/91), beide bearbeitet von der Fa. Okoplana.

Der "Griinzug Sudost" gewinnt dabei wie alle klimadkologischen Ausgleichsflachen, besonders bei
windstillen Wetterlagen an Bedeutung. Diese machen vor allem im Sommer einen GroRteil des
hiesigen Wettergeschehens aus. Die relevanten Wetterlagen, bei denen sich értliche Flursysteme
bilden, verteilen sich wie folgt:

Wetterlage Sommer Winter
Relevante 38 % 18 %
weniger relevante 45 % 46 %
nicht relevante 17 % 36 %

Die Ausgleichsflachen wirken aktiv und passiv. Die aktive Wirkung besteht darin, daR sich tber
den Freiflachen die Luft nicht so stark erwarmt wie tiber den bebauten Gebieten. Die warmere Luft
uber der Bebauung steigt auf, so daR kiihlere Luft am Boden von den Freiflachen in die Stadt



streichen kann. Auf diese Weise findet ein Luftaustausch statt, der um so starker und weitraumiger
ausfallt, je kthler und gréRer die Luftmassen sind. Die positive Wirkung eines Griinzuges und ins-
besondere des "Griinzuges Siidost" besteht vor allem in seiner GréRe; es kénnen groRe Mengen
kdhlerer Luft bereitgestellt werden, 'so dal® die Austauschwirkung bis in die Innenstadt reichen
kann.

Unter gunstigen Bedingungen sind diese 6rtlichen Austauschwirkungen so stark ausgepragt, daf
sie groRraumige Ventilationsstrémungen in Gang setzen, die frische Luft auch aus weiter entfern-
ten Gebieten heranfuhren" (Quelle: Rahmenplan Mannheim-Ost).

"Bei Wetterlagen mit &stlichen bis stidwestlichen Héhenwinden werden besonders Regionalwinde
aus sudéstlichen Richtungen untersttitzt. Hier kommt dem Griinzug besondere Bedeutung zu, da
- er in gleicher Richtung verlauft und den auf diese Weise unterstitzten Regionalwinden freien
Durchgang ermdglicht. Die genannten Wetterlagen machen zwar nur ca. 42 % der Schwachwind-
wetterlage aus, sie sind aber sehr belastend (hohe Temperaturen, Luftfeuchtigkeit) so daB in die-
sen Fallen eine gute Bellftung der Stadt besonders wichtig ist. Wegen seiner GréRe, seiner Aus-
richtung und seiner freien Flachen, d.h. frei sowohl von Bebauung als auch ohne héhere Vegetati-
onsstrukturen (Bédume) ist dieser Griinzug von besonderer Bedeutung flr die Durchliftung der
Stadt. Direkte Wirkungen lassen sich (...) u.a. fir Neuhermsheim nachweisen" (Quelle: Rahmen-
plan Mannheim-Ost).

Der Grunzug erflllt neben seiner okologlschen Funktion auch SIedIungsglledernde und naherho-
lungsbezogene Aufgaben.

Den geplanten Neubaubereich umrahmt zweiseitig (im Norden und Osten) ein- siedlungsklimatisch
bedeutsames Gebiet und bildet ein Bindeglied zum "Griinzug Stid-Ost". Laut klimaékologischem
Gutachten von Dr. Seitz ist die beschriebene Erweiterung von Neuhermsheim unter bestimmten
Pramissen vertretbar (siehe Rahmenplan S. 47). Obwohl durch die Lage am "Griinzug Siidost" ei- |
ne Einschrénkung der Frischluftzufuhr fur die innenstadtnahen Stadtteile zu erwarten ist, kénnen

die Negativeffekte durch Offnen des (vor allem 6stlichen) Bebauungsrandes und bei weitgehender

Verzahnung der Baukdrper mit den angrenzenden Freirdumen aufgefangen werden. Vorausset-

zung hierflr ist jedoch die bereits festgeschriebene "Griine Mitte" entlang der B 37 bzw. ein zu-

sammenhéngendes Freiraumsystem von mindestens 300 ha im Bereich Mannheim-Ost. AuRer-

- dem mussen diese Freiflachen untereinander frei vernetzt sein und es darf keine Kammerung der -
Freiflachen stattfinden. (Derzeit findet eine Uberarbeitung und Neuaufteilung des Regionalplanes
statt).

Auch der 6kologische Planungsatlas berlcksichtigt die bauliche Erweiterung Neuhermsheims wie
sie im Flachennutzungsplan ausgewiesen ist und bezeichnet erst die daran anschlieRende Freifls-
che als siedlungsklimatisch bedeutsames Gebiet. In diesem Gebiet befinden sich Sport-, Klein-
garten- und Landwirtschaftsflachen. Diese Flachen stehen als Naherholungsgebiet zur Verfiigung.

Das Plangebiet liegt am Rande einer ausgesprochen starken Kalteinsel (Harrlachgérten 6° C nied-
rigerer Temperaturniveau als in der Innenstadt). Neuhermsheim selbst weist aufgrund dessen und
durch die Lage am Rande des Griinzuges Stdost und die dort festgestellten Flurwinde sehr giin-
stige thermische Verhéltnisse auf. Durch Offnung des Bebauungsrandes bzw. durch Festsetzung
einer kamm- und zeilenférmigen Baustruktur zu den angrenzenden Freiflachen findet ein Luftaus-
tausch zwischen Aulen und Innen statt, und die thermischen und lufthygienischen Negativeffekte
werden minimiert. Das Planungsgebiet gehért zur Zeit der Klimatopklasse | (sehr glinstiger Wert)
an. Nach der Realisierung wird das Gebiet voraussichtlich der Klimatopkiasse F (giinstiger Wert)
angehdren.



3.4 Umweltaspekt Luft
3.4.1 Luftreinhalteplan

Der von der Gesellschaft fiir Umweltmessungen und Umwelterhebungen mbH Karlsruhe (UMEG)
im Auftrag des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg erarbeitete Luftreinhalteplan Grofiraum
Mannheim/Heidelberg, Teil |, liegt seit Juli 1995 vor. Er dient u.a. der Fortschreibung des Luftrein-
halteplanes 1988 und macht auch wiederum flachendeckend fir ganz Mannheim Aussagen Uber
die lufthygienische Situation.

Da das Plangebiet nicht im unmittelbaren Nahbereich gewerblicher bzw. industrieller Emittenten
liegt, Uberwiegen dort - bedingt durch die umliegenden, stark frequentierten Stralen wie der B 37
neu und den nahegelegenen Flugplatz - die verkehrsbedingten Immissionen. Dabei werden jedoch
die fur die jeweiligen Schadstoffkomponenten maRgeblichen Grenzwerte (gemaR TA-Luft) nicht er-
reicht und bleiben mit Ausnahme der NO,-Werte, sogar unter 50 % des jeweiligen Grenzwertes.

Die NO,-Werte - und hiermit nur der Kurzzeitwert - erreichten nach dem Luftreinhalteplan 1995 mit
max. 0,103 mg/m® maximal 51 % des Grenzwertes der TA-Luft, der mit dem Grenzwert im Anhang
| der EG-Richtlinie des Rates vom 07.03.1985 tber Luftqualitdtsnormen fiir Stickstoffdioxid sowie
dem Immissionswert der 22. Verordnung zur Durchfithrung des Bundes:mmlse:lonsschutzgesetzes
(Verordnung Uber Immissionswerte - 22. BImSchV) vom 26.10.1993 (BGBI, |, S. 1819), geéndert
durch Verordnung vom 27.05.1994 (BGBI. I, S. 1095) ubereinstimmt und somit auch eingehalten
wird. Bezlglich der NO,-Kurzzeitwerte ist jedoch generell zu beachten, dall die Stickstoffdioxi-
dimmissionen in ganz Mannheim auf einem relativ hohen Niveau liegen.

3.4.2 Immissionsékologisches Gutachten

Fur das Wohngebiet Neuhermsheim, Teil | wurde 1992 beim TUV Siidwest, Mannheim, ein immis-
sionstkologisches Gutachten in Auftrag gegeben. Die Aufgabe dieser Untersuchung bestanden im
wesentlichen darin,

- die Immissionswerte des Luftreinhalteplans (= Vorbelastung) zu aktualisieren

- fur relevante Schadstoffe (No2, Benzol, Dieselrul® etc.) die Immissionsbelastung, die aus der
Fertigstellung des Fahrlachtunnels SOWIe dem 4-spurigen Ausbau der Ludwigshafener Stralte
resultiert, zu berechnen,

- die Immissionsbelastung zu bestimmen, die sich aus der Vor- und der Zusatzbelastung ergibt -
und

- die Auswirkungen der entlang der Ludwigshafener StralRe vorgesehenen Larmschutzmali-
nahmen auf das bodennahe Strémungsgeschehen sowie auf die Héhe der Immissionswerte
zu bestimmen.

Als Ergebnis wurde festgehalten, dal selbst in unmittelbarer Nahe zur Ludwigshafener Strafte mit
einem 4-spurigen Ausbau und einer Gesamtbelastung von 45.000 Kfz/24 h die Grenzwerte zur
Gefahrenabwehr aller relevanten Schadstoffkomponenten eingehalten werden.

Das Gutachten stellt fest, dal® durch die Errichtung einer 5 m hohen Larmschutzwand zur Lud-
wigshafener Stralle der Schadstofftransport stark eingeschrankt wird und sich Immissionsminde-
rungen von teilweise Uber 50 % ergeben. Die Schadstoffkonzentration nimmt im "hinteren und
. nordlichen Bereich des Wohngebietes" (Bereich Neuhermsheim-Nord) nochmals um den Faktor 4
ab.



Von der ca. 250 - 400 m entfernten B 37 neu ist aufgrund der Entfernung und der dazwischenlie-
genden Griin- und Kleingartenzone keine unzumutbare Immissionsbelastung zu erwarten.

3.4.3 Emissionen des Flugverkehrs

Der UMEG-Bericht "Emissionen des Verkehrs im Grofraum Mannheim-Heidelberg 1992" vom
Dezember 1993 weist fur den Flugverkehr im Untersuchungsgebiet einen Anteil an den Emissio-
nen des gesamten Verkehrs von etwa 0,1 % fiir Kohlenmonoxid, 0,01 % fir Stickstoffoxide, 0,2 %
fur Schwefeldioxid und 0,03 % fiir die organischen Gase und Dampfe aus; bezogen auf die Emis-
sionen aller Quellengruppen liegen diese Anteile noch weit darunter. Bei derart geringen Anteilen
ist es gerechtfertigt, auf prognostische Betrachtungen zu verzichten, da selbst eine Verzehnfa-
chung des Flugverkehraufkommens im Untersuchungsgebiet von 1992 bis 2002 nur marginale
Auswirkungen auf den Emissionsanteil dieser Quelle haben wirde.

3.4.4 Verbrennungsverbot

Bedingt durch die Lage im Oberrheingraben kommt es in Mannheim zu einem (iberdurchschnittlich
haufigen Auftreten von austauscharmen Wetterlagen (Inversionswetterlagen). Dadurch ist mit dem
Anwachsen schédlicher Umwelteinwirkungen durch Luftschadstoffe zu rechnen (Smog). Die Aus-
weisung eines Smoggebietes stitzt sich auf § 49 Abs. Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG). Hier kann vorgeschrieben werden, daf® ortsveranderliche oder ortsfeste Anlagen nur
zu bestimmten Zeiten betrieben oder das Brennstoffe, die im besonderen Maly Luftverunreinigun-
gen hervorrufen, in Anlagen nicht oder nur beschrankt verwendet werden dirfen, sobald Smog
von der zustandigen Behorde festgestellt wird.

Dartber hinaus kénnen gem. § 40 BImSchG Smog-Sperrbezirke festgesetzt werden, in denen
wahren der Inversionswetterlage zur Eind@mmung der Smoggefahr, der Kfz-Verkehr einge-.
schrankt oder verboten werden kann. Da in Mannheim allein aufgrund der hohen Bevélkerungs-

dichte und den damit verbundenen Schadstoffimmissionen durch Kraftfahrzeuge und Hausbrand

mit Uberdurchschnittlich hohen Iufthygienischen Belastungen gerechnet werden muB, erlieR das

Land Baden-Wiurttemberg 1977 - -gestitzt auf die 0.a. Erméachtigung - eine Smog-Verordnung, in

der fir das Stadtgebiet von Mannheim ein Smog-Sperrbezirk festgelegt wurde.-

Daneben spielen gerade in der Region Mannheim/Ludwigshafen die Emissionen der Quellengrup-
pe "Industrie und Gewerbe" eine wesentliche Rolle. Um die Belastung der Luft sténdig zu iiberwa-
chen und die Schadstoffemissionen so weit wie méglich zu vermindern, hat das Land zudem damit
begonnen, die Luftreinhaltekonzeption fiir Untersuchungsgebiete nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz zu verwirklichen. Obwohl die Gemarkung von Mannheim nicht ausdriick-
lich per Rechtsverordnung als Untersuchungsgebiet eingestuft worden ist, werden die Luftverun-
reinigungen kontinuierlich gemessen und in einem Immissionskataster dargestellt.

Hinzu kommt, daR im Umkreis des Industrie- und Gewerbestandortes Mannheim aufgrund der
Anhaufung und Verschiedenartigkeit der hier vertretenen Branchen bzw. Betriebe und den dabei
emittierenden Stoffen, aber auch allein aufgrund der hohen Bevolkerungsdichte und den damit
verbundenen Kraftfahrzeugen und Hausbrandemissionen mit tberdurchschnittlichen lufhygieni-
schen Belastungen gerechnet werden muR.

Nun sind die Landesregierungen nach § 59 Abs. 2 Bundesimmissionsschutzgesetz erméchtigt, per
Rechtsverordnung Gebiete festzusetzen, in denen wéhrend austauscharmer Wetterlage ein An-
wachsen schédlicher Umwelteinwirkungen durch Luftschadstoffe zu erwarten ist.

Vor diesem Hintergrund erlie® das Land eine Smog-Verordnung, die im Falle des Auftretens einer
austauscharmen Wetterlage in Kraft tritt. Sie enthalt zum einen anlagebezogene Regelungen, zum



anderen Verbote fir die Benutzuhg von Kraftfahrzeugen. Auch in Mannheim wurde ein solcher
Smog-Sperrbezirk festgesetzt.

Im Rahmen der Aufstellung des Mannheimer Luftreinhalteplanes (1995) haben die entsprechen-
den Immissionsmessungen ergeben, dal sich die NO2 Konzentrationen unterhalb der zulassigen
Grenzwerte, aber noch auf einem hohen Niveau befindet. Um eine zusétzliche Luftverunreinigung
des belasteten Mannheimer Stadtgebietes zu vermeiden bzw. zu erreichen, daR lufhygienische
Verbesserungen eintreten, ist es unerlaBlich, im Bebauungsplan ein eingeschranktes Verbren-
nungsverbot festzusetzen. '

Wie bereits im Bebauungsplan Neuhermsheim-Ost wird auch im vorliegenden Bebauungsplan die:
Verwendung von Kohle, Ol und Holz ausgeschlossen (vgl. textliche Festsetzungen).

Das Gebiet ist als Vorzugsgebiet fir Fernwdrmeanschliisse ausgewiesen.

3.5 . Umweltaspekt Larm -
3.5.1 Beurteilungsgrundlagen

Mannheims Stérke ist seine zentrale Lage in der Region, in der Bundesrepublik und in Europa. Fir
die Auslbung dieser Zentralfunktion sind optimale Verkehrsanbindungen in alle Richtungen erfor-
derlich. Dies hat aber auch zur Folge, dal Mannheim einen Flugplatz mit entsprechendem Flug-
verkehr aufweist und von hoch belasteten, tiberregionalen Autobahnen und Bahnstrecken bertihrt
wird; deren Larmeinwirkungen auf das Stadtgebiet entsprechend groR sind.

Auch im Stadtgebiet selbst gibt es stark befahrene Hauptverkehrsstralen, die der Erschliefung
der dringend erforderlichen Wohngebiete, der Arbeitsstatten und Freizeiteinrichtungen, aber auch
der Verkniipfung zwischen den Siedlungs- bzw. Wirtschaftsraumen innerhalb und auRerhalb der
Region Rhein-Neckar dienen. Die auf Mannheimer Gemarkung verlaufenden Bahnstrecken er-
zeugen Larmbelastungen, die sich insbesondere in der Nacht kritisch auswirken, da zu dieser Zeit
die Streckenbelastung durch Giiterziige besonders hoch ist. Von all diesen Verkehrswegen gehen
Larmimmissionen aus, die das Stadtgebiet flachenhaft beschallen.

In Bereichen, in denen durch aktive SchallschutzmalRnahmen eine Verbesserung der Larmsituati-
on erzielt werden kann, hat die Stadt Mannheim auf der Grundlage eines eigenen Larmschutzpro-
grammes die Errichtung von Larmschutzwanden bzw. -wallen durchgefiihrt bzw. noch geplant. In
Bereichen in denen keine aktiven Schallschutzmafnahmen machbar sind, wird bzw. wurde der
Einbau schallddammender Fenster geférdert. :

Wie aus der Untersuchung zum Larmschutzprogramm der Stadt Mannheim hervorgeht, werden
aufgrund der durch das Verkehrsaufkommen verursachten Gerduschbelastung fast im gesamten
Stadtgebiet von Mannheim die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten. Durch die allge-
meine Motorisierungszunahme ist auch eine steigende Tendenz bei der Larmbelastung zu ver-
zeichnen.

Bei der Schaffung von neuem Wohnraum muR diese "Vorbelastung" berlicksichtigt und mit geeig-
neten SchallschutzmaRnahmen ausgeglichen werden. Dies geschieht, soweit technisch méglich
und vertretbar, mit aktiven SchallschutzmaRnahmen. Sollt dies nicht méglich sein, mu die erfor-
derliche Wohnruhe mit passiven SchallschutzmalRnahmen hergestelit werden.

Grundlage fir die Beurteilung der Larmsituation bei stadtebaulichen Planungen bildet die DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau). Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 werden schalltechnische Orientie-
rungswerte angefuhrt, deren Einhaltung oder Unterschreitung anzustreben sind. Bei allgemeinen



Wohngebieten liegen diese Werte bei 55 dB(A) am Tag (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und bei 45
dB(A) in der Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr).

Da diese Orientierungswerte, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen oft nicht eingehalten
werden kénnen, ist ein Abweichen jedoch vertretbar, wenn im Rahmen der Abwégung andere
Belange (z.B. der Schaffung von Wohnraum) tberwiegen, und ein Ausgleich durch geeignete an-
dere MaRnahmen (z.B. geeignete Gebdudeanordnung und GrundriBgestaltung, bauliche Schall-
schutzmalRnahmen - insbesondere fiir Schlafraume)  vorgesehen und planungsrechtllch abgesi-
chert ist.

Die bei den meisten Planungsvorhaben in Zukunft nicht zu vermeidende Ubersc_hreitung der relativ
niedrig angesetzten Orientierungswerte muf® im vorliegenden Planungsfall unter folgenden Ge-
sichtspunkten betrachtet werden:

1. Ein Mittelungspegel von 45 dB(A) Gber den Nachtzeitraum als AuRenpegel kann in einer
GroRstadt wie Mannheim nur in den wenigsten Situationen eingehalten werden, da schon
bei einem Verkehrsaufkommen von 10 PKW in der Stunde dieser Wert erreicht wird.

2.  Seit dem ErlaR des Innenministeriums Baden-Wiirttemberg vom 15.08.1977, ("La&rmschutz
an Straf’en”, Inhalt der Richtlinie: Regelung der Zumutbarkeitsgrenzen je nach Gebietsnut-
zung) wurden Bebauungspléne fiir Wohngebiete in Mannheim wegen der Vorbelastung mit
Richtwerten von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht zur Rechtsverbindlichkeit ge-
fuhrt (z.B. Bebauungsplan Nr. 77/12 Feudenheim-Sid-Ost, Nr. 55/17a Schénau Nord-Ost
und Nr. 76/15 Wallstadt-Stdwest).

3.  Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind passive LS-MaRnahmen (z.B.
Grundrissgestaltung,  Larmschutzfenster etc.) zur Einhaltung der Wohnruhe
(Innenraumpegel fiur Schlaf- und Wohnraume nach VDI 2719) notwendig.

3.5.2 Larmsituation im Plangebiet

Die Beurteilung der Larmsituation fiir die gesamte bauliche Erweiterung Neuhermsheims wurde
bereits im Planverfahren Neuhermsheim-Ost ausfuhrlich durch mehrere Gutachten und eigene
schalltechnische Untersuchungen des Stadtplanungsamtes erbracht.

Die Ergebnisse der Larmsituation waren bereits die Grundlage fir den Rahmenplan Mannheim-
Ost und die Konkretisierung und Ausformung der angrenzenden Siedlungsbereiche. Auf den Be-
reich des Bebauungsplanes Neuhermsheim-Nord wirken insbesondere folgende Schallquellen:

Die B 37, die B 38a (Rhein-Neckar-Schnellweg), die Ludwigshafener StralRe (Sldtangente), die
Bahnlinie Mannheim-Heidelberg, der Rangierbahnhof, die éstliche Riedbahn, die Schnellbahn-
strecke Mannheim-Stuttgart, der Fluglarm, d|e geplante Stadtbahnlinie sowie die im Norden an-
grenzenden Sportanlagen.

Zur Ubersicht der Larmsituation sind im folgenden die LARMKARTEN firr die Tag- und NachtSI-
tuation beigefligt. Die Darstellungen betreffen die

- Lage der geplanten Larmschutzwand entlang der Ludwigshafener StraRe (Sudtangente),
insbesondere zum Schutz des 1. Bauabschnittes

- die Emissionspegel (auch Larmquellenpegel genannt) fur die Linienschaliquellen B 37, B
38a, Sudtangente, Bahnlinie -Mannheim-Heidelberg, 6stliche Riedbahn und die geplante
Stadtbahn,

- die Immissionswerte an reprasentativ ausgewahlten Immissionspunkten sowie



- die Linien gleicher Lautstarke (Isophonen).

Durch die Anderungen in der Zusammensetzung der auf dem Flugplatz Neuostheim startenden
und landenden Flugzeuge hat die Stadt Mannheim ein erneutes Flugldrmgutachten im August
1995 erstellen lassen, dessen Ergebnisse zwar nicht auf den nachfolgenden Karten ersichtlich
sind, die aber in die Abw&gung eingeflossen sind.

Im Zeitraum vom 29.06.1995 bis 16.08.1995 fanden im Auftrag der Rhein-Neckar-Flugplatz GmbH
Larmmessungen im Umfeld des Flugplatzes statt, die zu einer schalltechnischen Beurteilung der
"Schallimmissionen in der Umgebung des Flugplatzes Mannheim" fuhrten. Da hier vor allem der
Durchschnittstag beurteilt wurde, und die MeRpunkte nicht im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegen, hat die Stadt Mannheim zur Beurteilung der Fluglérmsituation das von
lhr in Auftrag gegebene Schallgutachten herangezogen, in dem drei Immissionspunkte im ge-
planten Baugebiet betrachtet wurden, und das "vor allem beziiglich der Anforderungen an den
Schallschutz der AuRenbauteile” einen Spitzentag von 1994 und die Prognose fiir das Jahr 2000
herangezogen hat. '

Das Plangebiet wird von den zuvor beschriebenen Larmquellen beschallt. Der Hauptlarmerzeuger
ist hier vor allem in der Nacht die Deutsche Bahn AG mit den nicht abschirmbaren Larmeinwirkun-
gen von dem Rangierbahnhof und den Bahnlinien Mannheim - Heidelberg und Rangierbahnhof
Kafertal (Ostliche Riedbahn). '
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3.5.3 Zukiinftige Lirmbelastung / LirmschutzmaBnahmen

StraRen- und Bahnverkehr

Im gesamten Plangebiet werden die in der DIN 18005 bei der stadtebaulichen Planung zugrunde
~ zu legenden Orientierungswerte (AuBenpegel) fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB (A) am Tag
und 45 dB (A) in der Nacht, sowohl bei der Analyse als auch bei der Prognosebetrachtung, erheb-
lich tiberschritten. Am Tag wird der Gesamtpegel maRgeblich vom StraRenverkehr bestimmt. Im
Nachtzeitraum ist jedoch der Schienenverkehr - hier insbesondere der Rangierbahnhof als nicht
abschirmbare, flichenhafte Larmquelle - dominant.

Eine Untersuchung zur Larmminderung durch aktive Larmschutzmafnahmen an allen Verkehrs-
wegen ergab, daR nur im Bereich der Siidtangente und im Bereich der Riedbahn eine Verbesse-
rung durch Larmschutzwande bzw. -wille fiir die AuBenbereiche denkbar ware. Die Larmschutz-
wand im Bereich der Stidtangente bringt besonders fur den Studrand des ersten Bauabschnittes
(Neuhermsheim-Ost) eine deutliche Verbesserung und wurde im Bebauungsplan "Neuhermsheim-
Ost" mit einer Hohe von 5,0 m festgesetzt.

Eine Abschirmung der Riedbahn ist jedoch nach gutachterlicher Stellungnahme nur in Verbindung
mit einer Larmschutzwand entlang der B 37 sinnvoll. Um jedoch eine vergleichsweise geringe Pe-
gelminderung des Gesamtbeurteilungspegels von ca. 4 dB (A) zu erreichen, wére entlang der B
37 eine 5 m hohe, 1,3 km lange und entlang der Riedbahn eine 4 m hohe, 1,6 km lange Larm-
schutzwand notwendig. -

Insgesamt wére also ein hoher Aufwand von insgesamt ca. 3 km Larmschutzwand notwendig, um
eine vergleichsweise geringe Verbesserung der Larmsituation zu erreichen. Unabhéngig von die-

sem untragbaren Kosten-Nutzen-Verhéltnis sind die Lérmschutzwande in diesem Umfang aus

stadtebaulich-gestalterischen aber auch aus stadtokologischen und klimatischen Griinden nicht zu
vertreten.

Bei Realisierung dieser Larmschutzwénde wére der Stadtteil Neuhermsheim ringsum von 4 - 6 m
hohen Wanden und Wallen umgeben. Die in Klimagutachten und Rahmenplan Mannheim-Ost ein-
geforderten Freihaltezonen zur Frischluftzufuhr und ihre Funktion als innenstadtnahe Ausgleichs-
flachen ware durch den trennenden Effekt nicht mehr gewéhrleistet.

Trotz des Verzichts auf die Larmschutzwénde an B 37 und Riedbahn kann festgehélten werden,
daR die Larmwerte fiir den vorliegenden Bebauungsplan "Neuhermsheim-Nord" glinstiger sind als
in weiten Bereichen des Altortes und der Erweiterung "Neuhermsheim-Ost" (vgl. Larmkarten).

Die Situation im Plangebiet selbst wird durch Freihaltung von Wohnbebauung an dem larmintensi-
veren nérdlichen und nordwestlichen Plangebietsrand zuséatzlich entschéarft.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden an den Gebauden MaRnahmen wie Grund-
rissorientierung, Larmschutzfenster etc. notwendig, um die entsprechenden Iinnengeréuschpegel
nach VDI 2719 einzuhalten. :



StraRenbahn

Nach der vergleichbaren Larmuntersuchung uber die Auswirkungen von Schienengerduschen im
Bereich des geplanten Wohngebietes "Im Rott" in Kéfertal wurde vom Planungsbtro Dr. Gruschka
und Eritz GmbH ermittelt, daR bei einer Belastung der Strafenbahntrasse von 120 Zigen am Tag
(16 Stunden) und 14 Ziigen in der Nacht (8 Stunden) in 10 m Entfernung ein Larmpegel von 55
dB(A) am Tag und 48,6 dB(A) in der Nacht entsteht. Durch Verwendung von Gleiskérpern mit Ra-
seneindeckung werden diese Larmwerte um ca. 2 dB(A) verringert (siehe ‘Schall 03 der DB).
Larmmessungen des Tiefbauamtes Freiburg haben ergeben, daR bei solchen Gleiskérpern sogar
L armminderungen von bis zu 5 dB(A) zu erzielen sind. Dadurch werden die Tagorientierungswerte
der DIN 18005 von 55 dB(A) eingehalten. Die Nachtorientierungswerte von 45 dB(A) werden um
ca. 1,6 dB(A) uberschritten. :

Fluglarm :

Das Plangebiet wird von der Platzrundenfilhrung des Verkehrslandeplatzes Mannheim im Nord-
westen in einem Abstand von ca. 200 m tangiert. Es kann aber davon ausgegangen werden, daf}
es zu Abweichungeri von der Platzrunde und somit auch zu direkten Uberfligen liber das Plange-
biet kommen wird.

Fir die Beurteilung der Fluglarmeinwirkungen wurden - anhand einer schalltechnischen Untersu-
chung - die Fluglarmbeurteilungspegel eines Spitzentages 1994 und die prognostizierte Fluglarm-
beurteilungspegel im Jahre 2000 an drei ausgesuchten Immissionsorten ermittelt und mit den Ori-
entierungswerten der DIN 18 005 verglichen. Die Planungsrichtpegel der DIN 18 005 fur das ge-
plante allgemeine Wohngebiet von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden nur im
Tagzeitraum (600 Uhr bis 2200 Uhr) tberschritten. Aufgrund der geringen Flugbewegungen im
Nachtzeitraum (2200 Uhr bis 600 Uhr) finden hier keine Uberschreitungen statt. Die Tagfluglarm-
beurteilungspegel an den drei Immissionsorten liegen zwischen 58 und 61 dB(A) und Uberschrei-
ten somit die Planungsrichtpegel der DIN 18 005 um 3 bis 6 dB(A). '

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten passiven Schallschutzma®nahmen kann ein ausreichen-
der Schutz gegen die Gerausche von den Flugbewegungen am Flugplatz Mannheim-Neuostheim
erreicht werden, wobei anzumerken ist, dak die Anforderungen an die notwendige Schalldam-
mung von AuRenwand, Dach und Fenster mit den heute in der Regel verwendeten - aus warme-
technischen Griinden ohnehin erforderlichen - Konstruktionen bereits gut erfillt werden.

Sportlarm -
Die im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache "Neuhermsheim-Nord" grenzt unmittel-
bar an die vorhandenen und im FNP dargesteliten Sportflachen.

Innerhalb des Planverfahrens wurde die Wohnbebauung in diesem Bereich zuriickgenommen und
halt nun einen Abstand von ca. 80 - 120 m zu den angrenzenden Sportanlagen ein. Durch die ab-
schirmende Wirkung der Schule und der Schulsporthalle, der getrennten Zufahrt zu Sportplatzen
und Wohnbebauung, sowie der zeilenférmigen Ausrichtung der Wohnbebauung nach Siiden und
die ohnehin notwendigen Larmschutzfenster sind keine unzumutbaren: La&rmimmissionen zu er-
warten. Aus einer Untersuchung von vorhandenen Sport- und Freizeitanlagen des Nieders&chsi-
schen Umweltministeriums, 1987, geht hervor, daft die Werte der 15. BImSchV im WA bei folgen-
den Mindestabsténden eingehalten werden: :
Tennisanlage bis zu 8 Platzen: 50 m

FuRballplatz, Normalspielfeld: 60 m

Bolzplatze: 40m



Da die vofhandenen Absténde im Bebauungsplan deutlich- grofRer sind und zusétzlich eine ab-
schirmende Wirkung durch die Anordnung der Baukorper zu erwarten ist, sind keine unzumutba-
ren Storungen zu befiirchten.

-Im nérdlichen Bereich wurde auf eine Wohnbebauung zugunsten des Larmschutzes und des Er-
halts der Kleingarten ganz verzichtet. In einem ca. 45 - 60 m breiten Streifen zwischen den
Sportanlagen und der Wohnbebauung wurde eine Gemeinbedarfsflache fur die kinftige Grund-
und Hauptschule festgesetzt. Die baulichen Anlagen auf dem Schulgelédnde werden aus Griinden
des Larmschutzes als weitgehend geschlossene, stidorientierte Baukérper ausgebildet. Sie bilden
damit einen zuséatzlichen Schallschutz fur die dahinterliegende Wohnbebauung.

Durch die zeilenférmige Anordnung der tberbaubaren Wohnbauflachen entsteht eine larmabge-
wandte Geb&udeseite, mit der Moglichkeit, hierher Wohn- und Schlafrdume zu orientieren.

3.5.4 Sonstige LairmminderungsmaRnahmen

Da im Planbereich auch mit der L&rmschutzwand entlang der Stidtangente die Orientierungswerte
der DIN 18005 und auch die bisher zugrundegelegten Larmrichtwerte des Innenministeriums von
1977 Uberschritten werden, wurden weitere La&rmminderungsmaRnahmen untersucht.

LarmschutzmafBnahmen entlang der Bahnstrecke Rangierbahnhof-Kifertal (6stliche Ried-
bahn) _ _

Fir den Teil Il der Erweiterung Neuhermsheims war urspriinglich zum Schutz gegen den Schie-
nenverkehrslarm der 8stlichen Riedbahn eine 600 m lange Larmschutzwand vorgesehen. Wie be- .
reits geschildert, wére diese Malnahme aber nur in Verbindung mit einer Larmschutzwand ent-
lang der B 37 sinnvoll, ohne jedoch einen nennenswerten Beitrag zur Larmminderung zu erbrin-
gen. Aufgrund des geringen Nutzens und der negativen stadtgestalterischen und klimatologischen
Auswirkungen wird auf diese MalRnahme verzichtet.

LarmschutzmaBnahme entlang der Bahnstrecke Mannheim-Heidelberg

Eine Larmschutzwand wére hier bedingt wirksam, aber aufgrund der Planung eines 3. Regional-
bahngleises (BeschiuR des Technischen Ausschusses am 18.04.1990, Vorlage Nr. 695/90) ist
dafur die notwendige Flache nicht verfiigbar. '

LarmschutzmaRnahme entlang der B 37 und B 38a (Rhein-Neckar-Schnellweg)

Wahrend der Nacht ist vor allem der Schienenverkehr fiir die hohen Uberschreitungen der schall-
technischen Orientierungswerte verantwortlich. Demgegeniiber haben die Larmimmissionen durch
die Sudtangente in der Gesamtbelastung lediglich eine untergeordnete Bedeutung.

Ohne den Beitrag der beiden BundesstraRen ergeben sich fir die kritischen Immissionspunkte
Richtwertuberschreitungen in einer GréRenordnung von 10 dB(A) in der Nacht.

Aufgrund der Dominanz des Schienenldrms kénnen also die Beurteilungspegel durch Schall-
schutzmaRnahmen entlang der Bundesstrafle 37 und 38a selbst bei vélliger Abschirmung dieser
Verkehrswege um nicht mehr als etwa 2 dB(A) gemindert werden. Ldrmschutzmalnahmen ent-
lang der Bundesstralle kénnen demnach nicht zu einer wesentlichen - hierbei wird eine Minderung
von 3 dB(A) als wesentlich betrachtet - Verbesserung der Gesamtlarmsituation beitragen.



Geschwindigkeitsreduzierung auf der B 37 und B 38a

Die bei dieser Straflengattung bisher maximal durchfiihrbare Geschwindigkeitsreduzierung auf 50
km/h erbringt nicht die notwendige L&rmminderung von mind. 3 dB(A), wie sie nach den
"vorlaufigen Richtlinien fiir straBenverkehrsrechtliche MaBnahmen zum Schutz der Bevolkerung
vor Larm" (Larmschutz-Richtlinien - StV/November 81) vorgeschrieben sind.

Da allerdings durch geschwindigkeitsbeschréankende MaRnahmen ein hohes Minderungspotential
an Luftschadstoffen besteht, und die Umgestaltung des derzeit autobahnahnlichen Charakters der
B 37 zur Stadteinfahrt diskutiert wird, ist fur diesen StraRenabschnitt langfristig eine Geschwindig-
keitsreduktion zu erwarten. '

Geplante Stadtbahnstrecke
Es ist beabsichtigt die Gleisanlagen der Stadtbahnstrecke innerhalb des Wohngebietes mit einer
Raseneindeckung zu versehen. Hierdurch ist eine Larmminderung von ca.2 -5 dB(A) zu erreichen.

LirmschutzmafRnahmen am Gebdude A

Aufgrund der beschriebenen, nicht abschirmbaren Gerdusche, verursacht durch den Schienenver-
kehr, den Rangierbetrieb und den StraRenverkehr muf® auch innerhalb des Plangebietes die
Wohnruhe durch geeignete GrundriR- und Fassadengestaltung, sowie durch den Einbau von
Schallschutzfenstern erzielt werden.

Mit diesen passiven Schallschutzmafnahmen kann auch die geringfugige Uberschreitung der
Nachtorientierungswerte durch StraRenbahngerausche abgefangen werden.

Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, daR in dem geplanten allgemeinen Wohngebiet (WA)
bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten, aufgrund der Immissionen aus Verkehrslarm gem. § 9
Abs. 1, Nr. 24 BauGB fiir Wohnungen und sonstige Aufenthaltsraume bauliche und sonstige Vor-
kehrungen zur Larmminderung zu treffen sind.

Nach VDI 2719 muissen folgende Anhaltswerte fur Innengeraduschpegel eingehalten werden:
Schlafraume nachts 25 - 30 dB (A)
Wohnraume tags 30 - 35dB (A)

Sofern nicht durch Grundrianordnung und Fassaden- sowie Baukorpergestaltung die erforderli-
chen Pegelminderung zur Einhaltung der Innengerduschpegel fiir Schlaf- und Wohnrdume nach
VDI 2719 eingehalten werden kénnen, miissen zusatzlich bzw. ausschlieBlich Schallschutzfenster
mit einem ausreichenden SchallddmmaR nach VDI 2719 eingebaut werden. Die BelGftung der
Raume muR entsprechend den in der DIN 4109 geforderten Liftungseinrichtungen erfolgen.

3.6. Umweltaspekt Bodenverunreinigung ("Altlasten")

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Neuhermsheim-Nord befindet sich der Altstandort P
64/2 (Schrottplatz der Firma Giesel). In den Jahren 1990 und 1991 wurde diese Flache auf Verun-
reinigungen durch Schwermetalle, Mineraldlkohlenwasserstoffe, chlorierte Kohienwasserstoffe,
leichtflichtige aromatische Kohlenwasserstoffe untersucht. Die Untersuchungen flhrten zu dem
Ergebnis, dak auf dem Gelénde keine Gefahrdung der Schutzglter Grundwasser und Boden zu
besorgen ist. Ein akuter Handlungsbedarf fiir diese Schutzgiiter besteht ebenfalls nicht. Gleich-
wohl zeigen die Analysedaten, daR der Bereich um die eigentlichen Schrottlagerplatze bzw. bei
der ehemaligen Motorenteilelagerung und die dazwischenliegenden Be- und Entladebereiche auf-
grund der dortigen unsachgeméaRen Lagerung oberflachennah (in der Auffillung) mit umweltge-
fahrdenden Stoffen (Mineralélkomponenten und Schwermetalle) im Sinne von § 9 BauGB belastet
sind. Fur dieses Gebiet liegt somit ein sanierungsbedurftiger Tatbestand vor.



Vor einer Bebauung ist daher die Auffillung in dem gekennzeichneten Gelandeteil bis zu dem
darunter anstehenden natiirlichen Boden auszukoffern und einer geordneten Entsorgung zuzufiih-
" ren. Die kontaminierte Flache hat eine GréRe von ca. 250 gm. Da sich die Belastung mit Schwer-
metallen und mit Mineraldlkohlenwasserstoffen auf die Auffullung beschrénkt, ist bei einer durch-
schnittlichen Auffiiliméchtigkeit von 0,9 m mit einem zu entsorgenden Bodenvolumen von ca. 225
m? zu rechnen. Um die Menge des belasteten und zu entsorgenden Materials so gering wie notig
zu halten, sollte der Aushub durch das Amt fiir Baurecht und Umweltschutz bzw. durch eine be-
auftragtes Ingenieurbtiro Uberwacht werden. Der zu sanierende Bereich ist im Bebauungsplan
entsprechend gekennzeichnet.

3.7 Umweltaspekt Eingriffe in Natur und Landschaft (§ 1a BauGB)
3.741 Eingriffsvermeidung

Im Laufe des Planverfahrens wurde die im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache zu-
gunsten des Erhalts von Kleingérten- und Griinflachen deutlich reduziert:

Rahmenplan Mannheim-Ost

Die im giiltigen Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache wird an der nérdlichen Plange-
bietsgrenze zur B 37 durch die Vorgaben des Rahmenplanes Mannheim-Ost zugunsten einer
Grinzasur und einer Griinen Mitte entlang der B 37 als Frischluftzufuhr und Ausgleichsfléche fur
die Innenstadt freigehalten. Durch die Zurlicknahme des Wohngebietes an dieser Stelle bleiben
die vorhandenen Kleingérten mit einer Flache von ca. 1 ha erhalten.

Harrlachgéarten

Durch die vorgetragenen Anregungen und Bedenken im Rahmen der vorgezogenen Biirgerbeteili-
gung wurde entschieden, die in das Plangebiet hineinragenden Harrlachgérten nicht zu tberbau-
en. Die etwa 30 betroffenen Garten bleiben erhalten und werden im Bebauungsplan als Griinfl&-
che mit der Zweckbestimmung Dauerkleingérten festgesetzt. Im Vergleich zu den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes bleibt somit nochmals eine Flache von tber 1 ha als Griin- und Frei-
flache erhalten.

Bauernschaft

Die Kleingarten im Gewann "Bauernschaft" sind im gultigen Flachennutzungsplan ebenfalis als
Wohnbauflache dargestellt. Bereits wéhrend des Bebauungsplanverfahrens Neuhermsheim-Ost
wurde angeregt, diese Flache als Griinzasur zwischen den beiden Neubaugebieten zu erhalten.
Im vorliegenden Bebauungsplan sind diese Kleingarten mit einer Flache von ca. 1 ha als Grinfl&-
che, Zweckbestimmung Dauerkleingarten, festgesetzt und bleiben somit dauerhaft erhalten.

Anbindung B 37

Die urspriingliche ErschlieBung des Plangebietes- von Nordwesten war im Zusammenhang mit der
Anbindung der Neuhermsheimer StraRe an die B 37 vorgesehen. Fir diese Anbindung an die B
37 wurden mehrere Varianten diskutiert. Neben der Flachenversiegelung war der vor allem der
Verlust von Kleingéarten im Gewann "Am roten Brunnen" und die Zerschneidung der an die
Sportanlagen angrenzenden Freiflichen problematisch. Da die Anbindung an die B 37 auf deren
Nordseite in dem Bebauungsplan "Autohofgelande am Harrlachweg in Neuostheim” geplant ist,
wurde auf eine Anbindung in diesem Bereich verzichtet und der gesamte nordwestliche Planbe-
reich aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen.



Stadtbahntrasse ,

Fur die nordliche Anbindung der Stadtbahnfreihaltetrasse wurden drei Varianten diskutiert. Wah-
rend die urspringlich favorisierten Varianten mit AnschluR an die Gottlieb-Daimler-Strale einen
hohen Flachenverbrauch und einen Zerschneidungseffekt des Sport- und Freizeitgeldndes mit
sich bringen wiirden, hat die nun festgesetzte Trasse mit Anschlult an das GroRmarktgeldnde den
Vorteil, daR sie auf kirzestem Wege aus dem Plangebiet herausgefihrt wird und sowohl die
Kleingartenanlage beim roten Brunnen als auch das Freigelande der Sportanlagen unberuhrt lant.

3.7.2 Eingriffsminimierung

Durch die stédtebauliche Konzeption einer flachensparenden ErschlieBung und Bebauung und
durch die Festsetzungen der Bebauungs- und Griinordnungsplanung werden die nicht vermeidba-
ren Eingriffe soweit wie moglich reduziert.

VerkehrserschlieRung und Fahrbahnquerschnitte sind auf ein vertretbares Minimum reduziert. Der
Anteil der ErschlieBungsflachen ist trotz einer grofzugigen FuR- und Radwegekonzeption und ei-
ner ca. 250 m langen anbaufreien Strecke der HaupterschlieBung mit 13 % Flachenanteil aullerst
gering. Die nicht befahrbaren Ful- und Radwege sollen mit einer wasserdurchléssigen Oberflache
hergestellt werden, die Stadtbahntrasse ist als Schotterrasenflache vorgesehen, und kann bis zu
deren Realisierung als Griinflache (Wiese) erhalten bleiben.

Beanspruchung einer Randzone des Regionalen Griinzuges
Die im Nordosten des Plangebietes vorgesehenen Grundstiicke fur die Grund- und Hauptschule,

sowie fir die Sporthalle ragen in den Regionalen Griinzug hinein. Die in diesem Bereich Uber- -

planten Flachen werden durch die nicht in Anspruch genommenen Flachen der Bauernschaft (ca.
0,9 ha) im Stidosten und der Kleingartenanlage (ca. 1,8 ha) im Nordosten kompensiert, da darauf
verzichtet wurde, diese - nach dem Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Mann-
heim-Heidelberg tiberplanbaren Flachen - fir eine Bebauung in Anspruch zu nehmen. ,

Im Nordwesten schlieRt eine Freifliche an die vorgesehene Bebauung an, die zum Teil ‘gartne-
risch genutzt wird und zum Teil als Sportflache zur Verflgung steht. Diese Flache liegt nicht im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Neuhermsheim-Nord, Teil Il. Die Stadt Mann-
heim hat die Absicht, diese Freiflache langfristig zu sichern und aufzuwerten. Aus diesem Grund
wurde fiir das Gebiet eine griinordnerische Konzeption erarbeitet, die dem Griinordnungsplan an-
gegliedert wird.

Mit den Festsetzungen des MaRes der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl von 0,4 far
die Gemeinbedarfsflaiche und den griinordnerischen Festsetzungen ist gewéhrleistet, daly die
Grundstticke sich gut in die Grunflache integrieren werden.

Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung und zur Begriinung

Zur Vermeidung und Minimierung der Versiegelung von Freiflachen werden im Bebauungsplan
umfangreiche Festsetzungen getroffen. Trotz verdichteter Bauweise und flachensparenden
GrundstiicksgroRen wird die Grundflachenzahl in weiten Bereichen des Plangebietes unterhalb
der zuldssigen Hochstgrenze der Baunutzungsverordnung festgesetzt:

- Die iiberbaubaren Flachen sind so ausgewiesen, daf in den riickwértigen Bereichen zusam-
menhangende Griin- und Freiflachen ("Gartenzone") entstehen.

- Die Festsetzungen beztiglich der Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen lassen im Vorgarten
lediglich einen Stellplatz zu, regein die Anrechnungspflicht zur GRZ, und setzen die Begri-
nung der Tiefgaragen fest. Stellplatze, Uberdachte Stellplatze sowie deren Zufahrten sind mit
wasserdurchlassiger Oberflache zu gestalten (z.B. Rasenpflaster, Fugenpflaster, Schotterra-



sen, Pflasterstreifen zwischen Grin). Tlefgaragen sind in Génze als Bestandteil der GRZ zu
rechnen. Die in die Freiflachen reichenden Tiefgaragenbereiche kdnnen als Ausgleichsmal-
nahme gerechnet werden, durch Festsetzung einer Erdiiberdeckung von mind. 0,5 m, einer
grundstticksinternen Entwasserung der Tiefgaragendachflache, sowie einer Nutzung als
Gartenflache.

-  Flache und ﬂachgenelgte Dacher sind mit einer Dachbegriinung zu versehen, zusammenhan-
gende, fensterlose Fassadenflachen ab 20 m? sind zu begriinen.

- Die unbebauten Flachen sind zu begriinen und mit landschafts- und standortgerechten Ge-
hélzen gartnerisch zu gestalten. Dariiber hinaus ist pro Gebaude mindestens jedoch je 250 m?
Grundstticksflache ein hochstammiger einheimischer Obst- oder Laubbaum zu pflanzen.

- Baume auRerhalb der tiberbaubaren Flachen sind durch ein Erhaltungsgebot festgesetzt und
bleiben so weit wie moglich erhalten.

3_.7.3 AusgleichsmaRnahmen

Durch die Uberplanung des Gebietes wird massiv in den vorhanden Baum- und Strauchbestand
eingegriffen.

Zum Ausgleich sind auf privaten und 6ffentlichen Flachen umfangreiche Baumpflanzungen vorge-
sehen und durch zeichnerische und schriftliche Festsetzungen und durch den Griinordnungsplan
vorgegeben. Im Bereich der &ffentlichen ErschlieBung sind” groRkronige B&ume geplant. Die
Stadtbahntrasse ist zunachst als extensive Wiese, spater als Schotterrasen zwischen den Gleisen
vorgesehen. Beidseitig der Stadtbahnfreihaltetrasse ist ein je 4 m breiter Griinstreifen mit schmal-
kronigen Laubbdumen vorgesehen. Die Eingriffsbewertung kann nur davon ausgehen, daf die
Flache nur als teilbegrinte, wasserdurchlassige Schienenverkehrsflache planungsrechtlich rele-
vant ist.

Zusammen mit dem Kinderspielplatz und dem Pflanzstreifen der Ful- und Radwegeverbindung ist
ein Drittel des Plangebietes als Griin- oder Freiflache gesichert. Darliber hinaus wird durch die
Festsetzungen der GRZ und der Uberbaubaren Flachen sichergestellt, dal etwa die Halfte der pri-
~ vaten Grundstiicke von einer Uberbauung oder Versiegelung freizuhalten und gartnerisch zu ge-
stalten sind. Neben diesem groRziigigen Freiflachenkonzept sind umfangreiche Baumpflanzungen
auf 6ffentlicher und privater Flache vorgesehen. Auf den Privatgrundstiicken werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes iiber 250 Baume angepflanzt werden, innerhalb der &ffentli-
chen Fléachen sind ca. 280 standortheimische Laubbaume vorgesehen, zuziiglich der Begriinung
von Schule, Bolzplatz, Kindergarten und Kleingartenanlage.

In Teilbereichen werden bisher versiegelte Wegegrundstiicke (an der "Bauernschaft’, an der
Schule sowie der zentrale Ful- und Radweg) entsiegelt und mit einer wasserdurchléssigen Ober-
flache hergestellt, bzw. als Griinflache festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich in einer vielfaltig strukturierten Ortsrandlage. Nérdlich des Plange-
bietes wird langfristig Freiraum fur einen Grlinzug gesichert. Das’ Inanspruchnehmen von Freirau-
men durch technisch perfektionierte Geb&ude, die keine Nistmdglichkeiten fur in diesem Gebiet
vorkommenden Mauersegler bieten, sowie der Mangel an stillgelegten Tagebauten erfordern zu-
satzliche Nistangebote fir die gefdhrdeten Mauerseglerpopulationen. Die Ausfihrung der Mauer-
seglernistplatze ist abhéngig von der Konstruktion und Bauweise der Geb&ude und muf im Ein-
zelfall bei der Bauplanung festgelegt werden. Diese MaRnahme verbessert die 6kologische Lei-
stungsfahigkeit des Gebietes und wird als Kompensation der geplanten Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne des § 1a BauGB betrachtet.

Ausgehend von dem Ist-Zustand des Plangebietes und der darauf beruhenden Bestandsbewer-
tung, wurde durch planerisches Bemiihen das MaR des Eingriffs (in dem Gebiet mit einem hohen
dkologischen Stellenwert) erheblich reduziert und durch eine optimale Erschliefung, durch eine



‘angemessene Baudichte und durch die erforderlichen Freiflachen Ersatz und Ausgleich geschaf-
fen.

Aus naturwissenschaftlicher Sicht ist ein vollkommener Ersatz und Ausgleich des vorhandenen
okologischen Potentials durch Uberbauung von Freiflichen und dem Verlust von groRkronigen
Baumen zunéchst nicht maglich, da Entsiegelungen und Baumpflanzungen im erforderlichem Maf
und Umfang im Plangebiet nicht realisierbar sind.

Durch die Summe aller MaRnahmen, einschlieBlich Begriinungsordnung mit entsprechenden
Festsetzungen im Griinordnungsplan fir ffentliche und private Grinflachen, wurde zwar keine
Vollkompensation, aber unter Beriicksichtigung der Belange der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung geman § 1a BauGB ein hochstméglicher Ausgleich fur das Plangebiet erreicht. Das ver-
bleibende Ausgleichsdefizit betragt ca. 15 %.

4. Stadtebauliche Konzeption
41 Nutzung

Das Plangebiet wird tiberwiegend als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Darliber hinaus sind
die Grunflachen der Kleingartenanlage, eine Gemeinbedarfsflache fir eine Grundschule mit
Sporthalle, sowie ein Kindergarten vorgesehen.

Es entstehen insgesamt ca. 450 Wohneinheiten, wobei ca. 40 % in Ein- und Zweifamilienhdusern
(Doppel- und Reihenh&user) und ca. 60 % im Geschofwohnungsbau als Miet- und Eigentums-
wohnungen geplant sind.

Die Ein- und Zweifamilienhauébebauung befindet sich im nérdlichen Plangebietsbereich und bi,Idet‘
den AbschluR des Wohngebietes zu den Kleingérten und stellt den Ubergang zur angrenzenden
Bebauung des "Altortes" dar. - . :

Als Bauform wurde eine kosten- und ﬂéchensparendé Reihen- und Doppelhausbebauung gewahit.
Die Baukérperhéhe betragt maximal 2 GeschoRe zuztiglich einem ausbauféhigen DachgeschoB.

Die Stellplatze sollen in diesem Bereich ebenerdig am Haus (Garagen bzw. Carport oder Steh-
platze im vorderen oder seitlichen Grenzabstand) untergebracht werden. Aufgrund der Stellplatz-
problematik und der sparsam dimensionierten Wohnwege sowie angesichts der sozialen Ausge-
wogenheit der Bewohnerstruktur des Gesamtgebietes sollen in diesem Bereich maximal zwei
Wohneinheiten pro Wohngeb&ude zugelassen werden.

Der GeschofRwohnungsbau wurde entlang der HaupterschlieBung angeordnet und orientiert sich
zur geplanten und vorhandenen Infrastruktur. Hierbei wurde besonderer Wert auf kurze FuBwege-
verbindungen zu den vorhandenen und geplanten OPNV-Haltestellen gelegt.

Die Baukdrperhdhe im Gescholwohnungsbau betragt Uberwiegend 3 Geschosse zuzliglich einem
ausgebauten oder zuriickversetzten Dachgescho. An den beiden Zufahrten zum Wohngebiet ist-
je ein Gebaude mit 4 GeschoRen als Blickfang, bzw. "Entrée” vorgesehen.



4.2 ErschlieBung
4.2.1 Individualverkehr

Die ErschlieBung von Neuhermsheim erfolgt tiber die Hermsheimer Strafe. Diese miindet im Nor-
den in die Seckenheimer LandstraRe / Theodor-Heuss-Anlage, im Stden in die Stidtangente. Sie
stellt damit die Verbindung mit der Innenstadt und dem regionalen Verkehrswegenetz dar.
Weiterhin ist eine Anbindung der Hermsheimer Strafle an die B 37 in dem Bebauungsplan Nr.61/9
"Autohofgeldnde am Harrlachweg in Neuostheim" geplant. Die Anbindung soll auf der Nordseite
der B 37 erfolgen.

Das Plangebiet selbst wird fiir den motorisierten Individualverkehr von Westen tber die Herms-
heimer Strale erschlossen und im Osten an das Wohngebiet Neuhermsheim-Ost angebunden.
Der 8stliche Anschiuf® miindet unmittelbar am Bereich des geplanten Stadtteilzentrums im 1. Bau-
abschnitt und wird von dort tiber die Hermsheimer StraRe unmittelbar an die Ludwigshafener
StraRe (Sidtangente) angebunden. Die Anschlisse sind so gewahlt, daR eine zusatzliche Ver-
kehrsbelastung sowohl des "Altortes" als auch des geplanten 1. Bauabschnittes weitgehend ver-
mieden und Durchgangsverkehr ausgeschlossen wird.

Eine WohnstraRRe mit daran angehéngten Wohnwegschleifen erschlielt die Wohnquartiere. Sie ist -
als Allee gestaltet und hat auf beiden Seiten Parkstreifen und Gehwege.

Um eine kosten- und flachensparende ErschlieRung zu realisieren, sind die Fahrbahnquerschnitte
auf ein vertretbares Minimum reduziert.

Der Fahrbahnquerschnitt der HaupterschlieBung von 5 m Breite und zuséatzlichen Streifen fur Par-
kierungsflachen, Baumpflanzungen und begleitende FuRwege, sowie die Trassierung mit
"Knicken" und Verschwenkungen vermeiden Durchgangsverkehr, und tragen durch geringere Ver-
kehrsgeschwindigkeiten (Tempo 30) zur Verkehrsberuhigung und Verkehrssicherheit bei.

Die angehangten Wohnwegschleifen zur ErschlieBung der Ein- und Zweifamilienhausquartiere
sind als Mischverkehrsflachen vorgesehen. Die Stralen im neuen Wohngebiet werden als Wohn-
strallen mit Tempo 30 bzw. als Wohnwege mit verkehrsberuhigten Bereichen vorgesehen.

Durch die Gestaltung und Dimensionierung der Wohnwege und des ausschlieRlichen Anwohner-
verkehrs sind hier verkehrsberuhigte Bereiche mit hoher Wohnqualitat zu erwarten.

Der Verkehr zur Grundschule, zur Sporthalle, zu den Freisportanlagen, sowie zu den Ersatz-
parkplatzen der Dauerkleingarten (Harrlachgérten) erfolgt Uber die Hermsheimer Stral’e, mit An-
schluR an die anbaufreie Wohnstrake und den bereits vorhandenen Wirtschaftsweg .
(Harrlachgartenweg). ohne vorhandene oder geplante Wohnquartiere zu belasten.

Die Stellplatze sind in den Bereichen der Ein- und Zweifamilienhausbebauung als Garage, Car-
port, offener Stellplatz oder integriert im Haus - in den Bereichen der Mehrfamilienhausbebauung
Uberwiegend mit halb versenkten, natirlich belichteten und belifteten Tiefgaragen
("Sockelgaragen"), mit einer Dachbegriinung vorgesehen.

Das Wohngebiet wird von einem durchgéngigen FuB- und Radwegenetz - weitgehend unabhén-
gig von der Kfz-ErschlieBung - erschlossen. Grundidee des stadtebaulichen Konzeptes und der
ErschlieRBungsstruktur ist eine optimale Ful- und Radwegeverbindung zwischen dem 1. Bauab-
schnitt (Neuhermsheim-Ost), dem 2. Bauabschnitt (Neuhermsheim-Nord) und der geplanten
Grund- und Hauptschule mit den angrenzenden Sport- und Freizeitanlagen.



Aus diesem Grund bleibt der vorhandene Wirtschaftsweg in Nord-Suid-Richtung in seiner Lage er-
halten und wird durch begleitende Baumpflanzungen zum "Riickrat” des gesamten Plangebietes.

Die Verbindung zwischen dem "Altort" und dem 2. Bauabschnitt ist durch mehrere Ful- und Rad-
wege gewihrleistet. Die Ubergange sind in den Bereichen der geplanten Stadtbahnhaltestellen in
Verbindung mit dem geplanten Kindergarten, dem vorhandenen Gemeindezentrum an der Herms-
heimer Strafe und der geplanten Grund- und Hauptschule vorgesehen. Am dstlichen Plangebiets-
rand gewahrleisten Wohnwege und FuR- und Radwege die Verbindung zwischen dem Kileinkin-
derspielplatz, der angrenzenden Ein- und Zweifamilienhausbebauung sowie dem Bereich der
' Dauerkleingarten (Bauernschaft und Harrlachgérten) und dem anschlieffenden Wohngebiet Neu-
hermsheim-Ost.

422 OPNV

Heute verbindet eine Bﬁslinie,Neuhermsheim mit Ne'uostheim, dort kann auf die Stralenbahn, die
OEG bzw. andere Busverbindungen umgestiegen werden.

Der Bus soll kiinftig weiterhin in der- Hermsheimer StraRe durch den "Altort" mit Anschlufs an den
1. Bauabschnitt (Neuhermsheim-Ost) gefiihrt werden. Von den derzeit vorhandenen Haltestellen
ist das gesamte Wohngebiet in einem Radius von 250-300 m fuBlaufig und weitgehend kreu-
zungsfrei zu erreichen.

Langfristig ist eine Stadtbahnverbindung von der Innenstadt tber die Schwetzingerstadt, das
Fahrlachgebiet, Neuhermsheim und weiter in Richtung Hochstétt vorgesehen. Es ware win-
schenswert, wenn die Stadtbahnlinie nach Bebauung der Baugebiete von Neuhermsheim, spéte-
stens nach einer baulichen Erweiterung vom Wohngebiet Hochstéatt zur Ausfiihrung kommt. Hierzu
wird die Freihaltetrasse einschlieRlich vorlaufiger Wendeméglichkeit im Bauabschnitt Neuherms-
heim-Ost mit Anschluf an das Gebiet Neuhermsheim-Nord freigehalten.

Die Stadtbahntrasse wird parallel zum bestehenden Ortsrand gefiihrt und liegt somit zentral zwi-
schen dem Altort und dem geplanten Neubaugebiet.

Fiir den Anschluf an das Fahrlachgebiet wurden wéhrend des Planverfahrens drei Varianten dis-
kutiert. Zugunsten eines geringeren Flachenverbrauchs und geringerer Zerschneidungseffekte
wurde auf die beiden nordlichen Trassenalternativen verzichtet. Mit der im Bebauungsplan ange-
deuteten Stadtbahnfiihrung in Richtung Westen sind noch keine Festlegungen westlich der Ried-
bahn getroffen. Hier miissen zu gegebener Zeit Einzelheiten der Trassen, unter Beriicksichtigung
der dann giltigen Rahmenbedingungen und unter Wardigung aller Aspekte, festgelegt werden.

Vorgabe fiir einen attraktiven und sicheren Stadtbahnverkehr ist die Anlage eines eigensténdigen
Bahnkérpers. Einschleusbare Lichtsignalkreuzungen sollen zu einer Unterordnung des Individual-
verkehrs fihren und méglichst wenige Querungen fur FuBganger und Radfahrer sollen Geschwin-
digkeit und Sicherheit gewahrleisten. Querungen der Stadtbahntrasse sind im Plangebiet nur fir
FuRganger und Radfahrer im Bereich der Haltestellen vorgesehen. Darliber hinaus ist eine zu-
s&tzliche FuB- und Radwegeverbindung etwa in der Mitte des Wohngebietes mit Anschiul an das
vorhandene Gemeindezentrum an der Hermsheimer Strafke notwendig.

Beidseitig der Stadtbahntrasse ist ein je 4 m breiter Griinstreifen mit grofkronigen Béaumen fest-
gesetzt, die Gleisanlagen selbst werden als Schotterrasenfléche hergestelit.

Durch die fuRlaufige Weiterfuhrung der Wohnwege und durch ErschlieBungswege zwischen der
Mehrfamilienhausbebauung entsteht eine optimale Verkntipfung zwischen dem Altort, dem neuen
Wohngebiet und dem Sport- und Kleingartenbereich am "Ortsrand".



4.3  Schule, Sportanlagen, Infrastruktur

Am Nordrand des Plangebietes ist gine Gemeinbedarfsfldche fur die Errichtung einér Grund-
schule einschlieRlich Sporthalle und Bolzplatz vorgesehen. Im Zusammenhang mit Neuostheim ist
die Bereitstellung dieser Fléche fiir eine vierziigige Grundschule einschlieBlich einer dreigliedrigen
Sport- und Gymnastikhalle notwendig. Die bisher zusatzlich geplante 2-zlgige Hauptschule wird
aufgrund schulorganisatorischer MaRnahmen nicht mehr benétigt. Damit steht die geplante Ge-
meinbedarfsflache der Grundschule und der Sport- und Gymnastikhalle alleine zur Verfugung. Die
Nzhe der Schule zu den vorhanden Sportanlagen der Spielvereinigung 07 hat insbesondere den
Vorteil der gegenseitigen Hallen- bzw. Freiflichennutzung. Der Bolzplatz im Bereich der Schule ist
als offentlicher Bolzplatz geplant, dessen Offnungszeiten und Benutzung unabhéngig vom Schul-
betrieb sind. '

Desweiteren ist ein Kindergarten/Kindertagesstitte mit 2 - 3 Gruppen erforderlich. Die vorgese-
hene Gemeinbedarfsflache liegt zentral und am Schnittpunkt der HauptfuRwegeverbindungen und
ist auch vom "Altort" gut erreichbar.

Um die Tragfahigkeit des lokalen Versorgungszentrums im 1. Bauabschnitt (Neuhermsheim-Ost)
zu unterstiitzen, sind im Plangebiet selbst keine Laden oder Versorgungseinrichtungen vorge-
sehen -sie sind aber im Rahmen der Zulassigkeit im "allgemeinen Wohngebiet" méglich. Durch die
direkte fuRldufige Anbindung des "Altortes” und des 1. Bauabschnittes ist vorgesehen, dal’ die
dort vorhandenen oder geplanten Einrichtungen mitbenutzt werden.

4.4 Griin- und Freifldchen -

Wie bereits im Abschnitt Umweltvorsorge dargelegt, haben die Umweltaspekte "Kleingérten" und
"Eingriffe in Natur und Landschaft" die stadtebauliche Konzeption und den Inhalt des Bebauungs-
planes entscheidend gepréagt.

Wichtige Griinbereiche wie die nérdlichen Kleingarten, die in das Plangebiet hineinragenden
"Harrlachgérten" oder die Kleingérten im Bereich der "Bauernschaft" werden von der Bebauung
freigehalten. Dies gilt soweit wie mdglich auch fur erhaltenswerte Einzelbdume und Baum- und
Strauchgruppen. Die Kleingartenanlagen sind 6ffentlich zuganglich und dienen der Naherholung
(Kleingartengesetz).  Zufahrt, Parkplatze und Zugang sind Uber den neuen Haupteingang
(auRerhalb des Plangebietes) erreichbar, die vorhandenen Zugénge an der Sidseite bleiben fur
FuRganger und Radfahrer erhalten. '

Die StraRenbahntrasse ist zunachst als extensive Wiese, spéater als Schotterrasen zwischen den
Gleisen vorgesehen. Die extensive Wiese wird planungsrechtlich nicht geschiitzt. In das Bilanzie-
ren nach § 1a BauGB wird eine wasserdurchlassige Schienen-Verkehrsflache eingerechnet. Bei
der Realisierung der Stadtbahnplanung ist dann fur den Flachenanteil im Plangebiet kein weiterer
Ausgleich mehr festzusetzen.

Durch den Erhalt der Kleingarten und die Schaffung neuer Griin- und Freiflachen betragt der Fla-
chenanteil von Griin- und Freiflachen im Plangebiet etwa ein Drittel der Gesamtflache.

Im Offentlichen Bereich sind neben den Flachenausweisungen umfangreiche Anpflanzungen vor-
gesehen. Es ist beabsichtigt die privaten Grundstiicke etwa zur Halfte von einer Uberbauung und
Versiegelung freizuhalten und gartnerisch anzulegen. In den rickwértigen Gartenbereichen sind
keine Stellplatze und Garagen vorgesehen und die Stellplatze in den Vorgartenbereichen sind ma-



ximal auf der halben Grundstiicksbreite zulassig. Die Décher von Tiefgaragen und Flachdacher
sind zu begriinen, pro 250 m? Grundstiicksflache ist ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen.

Spielflachen tibernehmen neben der dkologischen Funktion und Erholungsfunktion auch Spiel-
funktionen fir drei Altersgruppen:

Altersgruppe 1 Kleinkinder 0- 6 Jahre
Altersgruppe 2 Kinder 6 - 12 Jahre
Altersgruppe 3 Jugendliche 12 - 18 Jahre

Altersgruppe 1: ' '

Der Spielplatz ist 6stlich der Klelngartenanlage "Auf die Harrlachgarten" und stdlich der Kleingar-
tenanlage "Harrlachgérten” geplant. Die Flache des Kleinkinderspielplatzes betragt ca. 650m?, das
entspricht einem Versorgungsgrad von 650/1250, also von 0,52 m?EW. Laut Kinderspielplatzerlaf®
vom 01.08.1973 ist der Versorgungsbedarf fur diese Altersgruppe 0,75 m?EW, also 0,75 x 1250 =
937,5 m2. Das Spielflachendefizit betragt somit rund 280 m2 Gegeniber diesem "Defizit" liegt di-
rekt am stdlichen Plangebietsrand ein vorhandener Spielplatz mit ca. 2650 m? Flache (FI.St.Nr.
16889). Dieser Spielplatz grenzt unmittelbar und zentral an das Plangebiet Neuhermsheim-Nord
an und ist Uiber FuRwege gut zu erreichen und tubernimmt somit Teilbereiche der Versorgung. In .
den Bereichen der Ein- und Zweifamilienhausbebauung besteht ausreichend Spielméglichkeit auf
den nicht Uberbaubaren Flachen, in den Bereichen des Geschof3wohnungsbaus ist entsprechend
§ 10 LBO bei Gebauden mit mehr als 3 Wohneinheiten ohnehin ein Kinderspielplatz auf dem
Grundstlick anzulegen.

Altersgruppe 2:

Die verkehrsberuhigten WohnstraRen kénnen mit einem Flachenanteil von 30 % Funktlonen als
SpielstraBen Ubernehmen. Dies entspricht einer Flache von (6007 x 30 % = 1802,10) und einem-
Versorgungsgrad von 1800/1250, also von 1,44 m?EW. Laut Kinderspielplatzerlal® vom
01.08.1973 ist der Versorgungsbedarf fur diese Altersgruppe 0,75 m¥EW, also 0,75 x 1250 =
937,5 m2 Der Spielflachenbedarf dieser Altersgruppe ist gedeckt, wenn das Flacheniiberangebot
von rund 870 m? mit dem Fehlen an Spielplatzflache als Grinanlage mit Sand--und Gerateaus-
stattung verrechnet wird.

Altersgruppe 3:

Fur diese Altersgruppe steht der geplante 6ffentliche Kickplatz an der Schule mit einer Flache von
605 m? zur Verfigung. Dies entspricht einem Versorgungsgrad von 605/1250, also von 0,48
m?EW. Laut KinderspielplatzerlaR vom 01.08.1973 ist der Versorgungsbedarf fur diese Alters-
gruppe 0,75 m?EW, also 0,75 x 1250 =.937,5 m2. Das Spielplatzdefizit betrégt somit rund 330 m?.
Dem errechneten "Defizit" stehen die fiir diese Altersgruppe besonders wichtigen unbeplanten und
z.T. ungeordneten Spiel- und Freibereiche am Rand des Wohngebiets gegentber. So betrégt der
im Bebauungsplan festgesetzte Bereich fiur die Schulsporthalle und den Bolzplatz mit einem ho-
hen Griinanteil, insgesamt tiber 7000 m2. Die AuRenanlagen, Freiflachen und die Schulhofflache
sowie die angrenzenden Sport- und Vereinsanlagen bieten ausreichende Spielméglichkeiten fur
diese Altersgruppe.

5. Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Fir die gesamte Wohnbaufliche wird die Gebietsart "Allgemeines Wohngebiet" WA festgesetzt.
Aufgrund der hohen Vorbelastungen des Plangebietes ist vorgesehen, die Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) auszuschlieRen. Dies gilt



ebenso fiir nicht stérende Handwerksbetriebe nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, die aufgrund der
ErschlieRungs- und Parzellenstruktur sowie der differenziert festgesetzten Uberbaubaren Flachen
im Plangebiet nicht zuléssig sind .

In zentraler Lage ist im. Schnittpunkt der HauptfufSwege‘und in unmittelbarer Nahe zum "Altort" ei-
ne Gemeinbedarfsflache fir den Kindergarten / Kindertagesstatte vorgesehen.

Am nérdlichen Plangebietsrand ist eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Schule
/ Bolzplatz" fiir die kiinftige Grundschule festgesetzt. Die Randlage der Schule bedingt etwas lan-
gere FuRwege der Schiler als die urspriinglich vorgesehene zentrale Lage. Aus diesem Grund
wurde besonderen Wert auf die Anbindung der Schule durch einen zentralen, kreuzungsfreien
FuR- und Radweg zwischen dem ersten Bauabschnitt (Neuhermsheim-Ost) und der Schule und
den Sportanlagen gelegt. Fur die Erreichbarkeit aus dem "Altort" stehen drei Querungsméglich-
keiten der Stadtbahntrasse fiir FuBganger und Radfahrer zur Verfiigung. Trotz der Randlage bie-
tet der Schulstandort mehrere Vorteile fiir die Gesamtkonzeption:

- Abstand und Abschirmung des Wohngebietes von den Sportanlagen der Spielvereinigung 07
und dem Sport- und Schulbetrieb der Schule, '

- Moglichkeit der Mitbenutzung der Vereinsanlagen fiir den Auensport der Schule,

- Nutzung der Schulturnhalle fir den Verein,

- Trennung des Anfahrtsweges und des Verkehrs der Hallenbenutzung von der ErschllefSung
des Wohngebietes.

Dariiber hinaus kénnen bis zum Bau der Schule die vorhandenen Schrebergérten und ein vorhan-

denes Wohngebaude zunéchst bestehen bleiben.

Neben dem allgemeinen Wohngebiet und der Gemeinbedarfsflache "Schule" werden die vorhan-.
denen Dauerkleingidrten "Bauernschaft" und "Harrlachgéarten" als private Griinflichen mit der
Zweckbestimmung "Dauerkleingarten" mit einer Flache von insgesamt ca. 3 ha festgesetzt.

Durch kurze direkte Radwegeverbindungen kann die Infrastruktur sowohl des "Altortes” als auch
des ersten Bauabschnittes, wie der geplante Marktplatz, vorhandene und geplante Léden, das ge-
plante Stadtteilzentrum in Neuhermsheim-Ost, und auch das vorhandene Gemeindezentrum an
der Herms-heimer StralRe mitbenutzt werden.

Im Plangebiet liegen insgesamt funf vorhandene Wohngebaude, von denen aufgrund einer vor-
laufigen Wertermittiung zwei als erhaltenswert eingestuft werden. Die Lage des Wohngeb&udes
Nr. 23 am stidlichen Plangebietsrand, FI.St.Nr. 15062, kollidiert mit der Freihaltetrasse der Stadt-
bahn. Da die Stadtbahn allerdings erst mittel- bis langfristig realisiert werden soll, kann das Wohn-
gebaude zunachst erhalten bleiben. Aufgrund der ErschlieBungsstrafe ist jedoch ein Eingriff in die
Grundsttickssituation notwendig. Das zweite Wohngebaude Nr. 30, FIL.St. Nr 15051 und 15053,
wird weitgehend in die Planung integriert.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundfidchenzahl, der Ge-
schoRflachenzahl sowie der Trauf- und Firsthéhen der Gebaude festgesetzt.

Durch sparsame Grundstiickszuschnitte im Bereich der Ein- und Zweifamilienhausbebauung so-
wie durch eine angemessene Verdichtung im Bereich des GeschoRwohnungsbaus wird dem Ge-
‘bot eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden entsprochen. Gleichzeitig
soll durch Festsetzungen beziiglich der Grundflachenzahl, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen,
der Anordnung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen, sowie der Gestaltung der nicht
tberbaubaren Grundstiicksflachen der Anteil der versiegelten Fléachen reduziert werden. Dem Ziel
des Bodenschutzes dient auch die Minimierung der Stralenverkehrsflachen und der geringe Anteil
an offentlichen Verkehrsflachen. Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflachenzahl werden ent-



sprechend der Baunutzungsverordnung auch die Flachen von Garagen, Stellplatzen und Neben-
anlagen mitherangezogen. Es ist festgesetzt, dal® insgesamt max. der Halfte der Grundsticksfla-
che bebaut und verSIegeIt werden kann, in Teilbereichen des GeschoRwohnungsbaus insgesamt
maximal 60 %.

Die Festsetzungen der Héhe baulicher Anlagen sind so gew&hlt, daf} entlang der Haupterschlie-
Rung dreigeschoRige Wohngebé&ude zzgl. einem ausbaufahigem Dachgeschofd entstehen kdnnen.
Zu den Randbereichen Harrlachgérten und zum vorhandenen "Altort" sind uberwiegend zweige-
schoRige Gebaude mit ausbaufahigem DachgeschoR vorgesehen. An den beiden Zufahrten zum
Wohngebiet ist je ein Geb&ude mit vier Geschofen als Blickfang, bzw. Entrée vorgesehen

Die max. Traufhéhen sind so gewahlt, daR ein Sockel und ein niedriger Kniestock méglich sind, im
Bereich des GeschoRwohnungsbaus mit notwendigen Tiefgaragen ist die Sockelhéhe der Tiefga-
ragen mit max. 1 m zuléssig. Die festgesetzten Firsthéhen sind so gewahlt, daB bei durchschnittli-
chen Baukérpertiefen von 10 - 13 m die festgesetzte Dachneigung zwischen 38° und 43° ermdg-
licht wird.

Die Festsetzung der GeschoRflichenzahl ist aufgrund der ErschlieBungsbeitragsatzung der.
Stadt Mannheim notwendig. Entsprechend den Regelungen des § 20 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung wird die zulassige GeschoRfliche nur.in den VollgescholRen ermittelt. Die Schaffung von
Wohnraum im DachgeschoR soll zwar ermdglicht werden, eine tibermaRige, gebietsunvertragliche
Ausnutzung soll jedoch dadurch vermieden werden, daR im Dachgeschofl aufgrund der Festset-
zungen zur GFZ i.d.R. keln Vollgescho moglich ist.

5.3 Sonstige Festsetzungen

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen wird ausschlieflich durch Baugrenzen
erreicht. Die Uberbaubaren Flachen sind so festgesetzt, dal im Regelfall die festgesetzte GRZ in-
nerhalb des Baufensters erreicht werden kann und im Rahmen des stédtebaulichen Konzeptes ein
Gestaltungsspielraum fur die einzelnen Bauvorhaben bleibt.

Insgesamt sind die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstticksflache so gewahlt, dal® eine
Riegelbebauung verhindert und die Durchliftung und Durchgriinung des Baugebletes insbeson-
dere in den Randbereichen zur Kleingartenanlage, sichergestellt sind.

In den Teilbereichen des Plangebietes mit festgesetzten Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebau-
ung wird die Anzahl der Wohneinheiten auf zwei Wohneinheiten pro Wohngeb&ude festgesetzt.
Mit der Festsetzung sollen eine ausgeglichene Bevolkerungsstruktur, vielfaltige Wohnformen und
unterschiedliche Formen der Eigentumsbildung ermdéglicht werden. Neben den Flachen des Ge-
schoBwohnungsbaus mit frei- und geférdert finanzierten Miet- und Eigentumswohnungen, soll ein
Teilbereich zur Verwirklichung von Einzeleigentum, insbesondere in der Form von Familienheimen
(Einzel-, Doppel- oder Reihenh&user) zur Verfiigung gestellt werden. Diese Voraussetzungen zur

unterschiedlichen Form der Eigentumsbildung entspricht den Planungsleitsatzen des § 1 Abs. 5
BauGB.

Neben den wohnungsbau- und eigentumspolitischen Aspekten ist die Beschrankung der Woh-
neinheiten notwendig, um in den Randbereichen eine flichensparende VerkehrserschlieBung zu
realisieren und verkehrsbedingte Stérungen der Wohnruhe zu vermeiden. Die Tendenz zur Er-
richtung von Mehrfamilienhdusern, insbesondere die Errichtung von Kleinwohnungen und Appar-
tements fiihrt zu erheblichen Problemen mit dem ruhenden Verkehr.

Die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen ist die einzige Mdglichkeit, dal Planungsziel
"Einzel- und Doppelhausbebauung" zu erreichen, und in diesen Bereichen eine angemessene
Wohnruhe und Wohnqualitat zu gewéhrleisten.



Innerhalb der Umweltvertraglichkeitspriifung wurde bereits bei der Bewertung des Umweltaspek-
tes "Luft" geschildert, daR im Sinne der Umweltvorsorge ein eingeschrinktes Verbrennungs-
verbot im Bebauungsplan festgesetzt werden soll. Die Festsetzungen entsprechen dem Bebau-
ungsplan Neuhermsheim / Ost und betreffen die Verbrennung von Kohle, Ol, Holz und Abfallen.

Die stadtebauliche Konzeption und die Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichen vielfalti-
ge Wohn- und Gebéudeformen. Im Unterschied zum Bebauungsplan Neuhermsheim-Ost wer-
den Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 8 + 9 BauGB (Flachen fiir sozialen Wohnungsbau bzw. Flachen
fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf) aufgrund des sehr geringen stadtischen Fi&-
chenanteils nicht festgesetzt. Die Verwaltung wird nach der Grundstlicksordnung mit den Grund-
stiickseigentiimern (iber den Bau von geférderten Mietwohnungen verhandeln, um die angestrebte
Bewohner- und Sozialstruktur zu erreichen.

Das Wohnungsgemenge sieht vor, dal etwa 40 % der ca. 450 Wohneinheiten in den bereits be-
schriebenen Bereichen der Ein- und Zweifamilienhausbebauung entstehen. Von den ca. 280 - 300
zu erwartenden Wohneinheiten im GeschoBwohnungsbau ist aufgrund der vorhandenen Struktur
Neuhermsheims ein groBer Teil in kleineren Einheiten (Punkthduser der Nutzungsschablone 2 +
4) vorgesehen. Die Nettowohnbauflache betragt im Bereich der Ein- und Zweifamilienhausbebau-
ung ca. 3,1 ha (= 60 %), im Bereich der Mehrfamilienhausbebauung ca. 2,1 ha (=40 %), so dal
insgesamt sowohl im Bauabschnitt Neuhermsheim-Nord als auch auf Gesamtebene des Stadtteils
Neuhermsheim eine ausgeglichene Bewohner- und Sozialstruktur zu erwarten ist.

- Zum Larmschutz sind an den baulichen Anlagen aufgrund der Immissionen aus Verkehrslarm flr
Wohnungen und sonstige Aufenthaltsraume, bauliche oder sonstige Vorkehrungen zur Larmmin-
derung (GrundriRanordnung, Fassaden- und Baukorpergestaltung, Schallschutzfenster) zu treffen,
so daR die Innengerauschpegel firr Schlaf- und Wohnraume nach VDI 2719 eingehalten werden.
kénnen.

Die gestalterischen Festsetzungen beziehen sich insbesondere auf die Gestaltung der Dé&cher,
der zuldssigen Dachneigung und Dachaufbauten sowie der Gestaltung der unbebauten Grund-
sticksflachen. Die Festsetzungen sind insgesamt so gewahlt, dal innerhalb des vorgegebenen
stadtebaulichen Rahmens ausreichend Gestaltungsspielraum fur die privaten Bauwiinsche bleibt.

Die Festsetzungen bezlglich der Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen berticksichtigen
die 6kologischen Belange und sind Teil des Griin- und Freiflachenkonzeptes. Insbesondere wird
die Begriinung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, die Anpflanzung von Baumen sowie die
Oberflachengestaltung von Stellplatzen und Zufahrten und die Fasadenbegriinung geregelt.

Zugunsten der SMA werden innerhalb der StraRenbahnfreihaltetrasse zwei Flachen mit Leitungs-
rechten belastet, die zur Verlegung von Versorgungsleitungen (Fernwéarme, Trinkwasser, Strom-
und Steuerkabel) notwendig sind. :

6. Zusammenfassung der Abwagung
6.1 Grundsitze der Bauleitplanung

Entsprechend dem BauGB sind Bauleitplane "den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen” und "sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten und dazu beitragen, eine
menschenwlrdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln" (§ 1 Abs. 4 und 5 BauGB).

Insbesondere die in § 1 Abs. 5 Nr. 1-9 BauGB angeflhrten 6ffentlichen und privaten Belange sind
"gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen".



Dartiiber hinaus soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.

6.2 Abwigung

Die im Rahmen der Birgerbeteiligung und der Anhérung der Trager 6ffentlicher Belange vorgetra-
genen Anregungen und Bedenken wurden soweit wie moglich berlicksichtigt und in die Plankon-
zeption und die Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Im Ergebnis der Abwagung der nachfolgend genannten sowie im Rahmen des Planverfahrens be-
handelten 6ffentlichen und privaten planungsrelevanten Belangen, kommt die Verwaltung zur
Auffassung, daf eine gerechte Abwagung der Belange erfolgte. '

6.2.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Der Flachennutzungsplan, der Rahmenplan "Mannheim-Ost" und das "Modell raumlicher Ord-
nung" sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepafit.

Durch die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem FNP und durch die Abstimmung auf die In-
halte des Rahmenplans und die Ziele und Grundsatze des "Modells rdumlicher Ordnung" ent-
spricht der vorliegende Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

6.2.2 Belange

Von den in § 1 Abs. 5 BauGB genannten Belangen waren nachfolgende fiir die Planung von Ge-
wicht und wurden wie folgt in Abwagung eingestellt.

6.2.2.1 Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Berticksichtigung der Larmsituation durch ' )

- Freihaltung der durch-Larm am starksten betroffenen Teilbereiche am westlichen Plangebiets-
rand,

- Standortwahl von Schule, Sporthalle, Kleingartenparkplétzen sowie deren Zufahrt,

- Abstand der Wohnbebauung, Lage und Ausrichtung der Schule und Sporthalle zu den
Sportanlagen, : _

- schallmindernde rasengedeckte Gleiskérper der Stadtbahn und

- den AusschluR von verkehrsintensiven Nutzungen im Plangebiet (§ 4 Abs. 3 BauNVO; Betrie- -
be des Beherbergungsgewerbes, Gewerbebetriebe, Verwaltungen, etc.).

Berlicksichtigung des Klimas und der Luftschadstoffsituation durch

- Flacheninanspruchnahme/Freiflachenschutz entsprechend der Klimagutachten und dem Kon-
zept der "Griinen Mitte",

- "Offnen des 6stlichen Bebauungsrandes" zu den angrenzenden Freirdumen und Ausgleichs-
flachen durch Freihaltung der Kleingartenbereiche "Bauernschaft" und "Auf die Harrlachgar-
ten", . :

- Festsetzungen zur tiberbaubaren Grundstuicksflache und Lage der Baukérper, die eine Rie-
gelbebauung verhindern und die Durchitftung und Durchgriinung des Baugebietes, insbeson-
dere in den Randbereichen zur Kleingartenanlage sicherstellen, v '

- einen méglichst geringen Anteil versiegelter Flachen und Anpflanzungen, die eine sommerli-
che Erwarmung des Siedlungskérpers reduzieren und

.- durch die Festsetzung eines eingeschrankten Verbrennungsverbotes.




6.2.2.2 Wohnbediirfnisse der Be'vélkeru'ng bei Vermeidung einseitiger Bevdlkerungs-:
strukturen, Eigentumsbildung (§ 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

Berticksichtigung durch:

- die Schaffung von Bauland fiir ca. 450 Wohneinheiten, entsprechend ca. 1100- 1200 Einwoh-
nern,

- das Angebot von vielfaltigen Wohn- Eigentums- und Geb&udeformen und

- ein ausgewogenes Verhaltnis von Ein- und Zweifamilienh&usern (ca. 60 % der Flache) und
Mehrfamilienh&usern (ca. 40 % der Flache).

6.2.2.3 Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung, Belange von Sport, Freizeit
und Erholung (§ 1 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Berucksmhtngung durch:

- direkte fuRlaufige Anbindung der vorhandenen Einrichtungen im "Altort" (katholisches Ge-
meindezentrum) und der geplanten Einrichtungen im Bauabschnitt "Neuhermsheim-Ost"
(evangelisches Gemeindezentrum und Stadtteilzentrum mit sozialen Diensten),

- gute Erreichbarkeit der angrenzenden Sport- und Frelﬂachen und Anbindung an das Ful- und
Radwegenetz und

- durch Integration von Sporthalle, Bolzplatz und Kleingartenanlage in die Plangebietskonzepti-
on. '

6.2.2.4Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes (§ 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB) :

Berlicksichtigung durch:
- die Unterstiitzung der Tragfahigkeit von sozialen und kulturellen Angeboten, Dienstleistungen
- und der Versorgung des Stadtteils durch die geplante Wohngebietserweiterung und den ent-

. sprechenden Einwohnerzuwachs,

- die Abstufung der Geb&udehdhen zum Ortsrand, die "Verzahnung" mit den vorhandenen
Griin- und Freiflachen und

- durch das Griin- und Freiflachenkonzept und die Festsetzungen bzgl. zu erhaltender und an-
zupflanzender Baume und Straucher. '

6.2.2.5 Die Belange des Denkmalschutzes (§ 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB)

Beriicksichtigung durch Hinweise beziiglich méglicher archéaologischer Funde und Kulturdenkma-
le.

6.2.2.6 Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(§ 1 Abs. 5 Nr. 6 BauGB)

Beriicksichtigung durch:

- Freihalten der nérdlichen Plangebietsecke, der "Harrlachgérten” und der "Bauernschaft” mit
insgesamt ca. 3 ha Flache,

- Verzicht auf die sudliche Anbindung der B 37 und Erhalt der Klelngarten "Belm Roten Brun-
nen",

- Verzxcht auf "Zerschneldung" der Sportanlagen und westlich gelegenen Freifldchen durch al-
ternative Stadtbahntrasse,

- Erhaltungsgebot fiir vorhandene B&ume,



Minimierung der Versiegelung durch geringen Verkehrsflachenanteil und Festsetzungen zur -
Grundflachenzahl, A

Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern, Fassaden- und Dachbegri-
nung,

Festsetzungen zur Gestaltung und Bepflanzung der unbebauten Grundsttcksflachen,
Kennzeichnung von Flachen deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind ("Altlasten"), _

MafRnahmen und Festsetzungen zu Larmschutz, Kiima und Luftschadstoffen (vgl. .6.2.2.1)
und

durch die Méglichkeit einer optimalen OPNV-Anbindung und die Vermeidung von motorisier-
tem lndividualverkehr.

6.2.3 Gebot des Bodenschutzes (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Beachtung durch

7.

Freihaltung von Teilbereichen des Plangebietes,

eine angemessene bauliche Verdichtung im Plangebiet um anderenorts Freiflache zu scho--
nen,

Minimierung des Versiegelungsgrades durch sparsame Verkehrsflachen und Festsetzungen
zur GRZ und der Gestaltung und Bepflanzung nicht tiberbaubarer Flachen,

sowie durch Bodenschutzvorschriften im Granordnungsplan.

Bodenordnung

Zur Planrealisierung ist eine Grundstiicksneuordnung - zweckmafigerweise Baulandumlegung L)
erforderlich.



8.1

8.2

8.3
8.4

8.5

8.6

Planungsstatistik

Haustypen

ca. 34 Doppelhaushilften (DHH) / Einzelhduser
GrundstlicksgrofRen zwischen ca. 250 - 410 m?
Geschossigkeit 11+D
GRZ 04
ca. 103 Reihenhduser (RH) _
GrundstiicksgréRen zwischen 160 und 290 m?
Geschossigkeit 1+D
GRZ 0,4

ca. 30 Mehrfamilienhduser (MFH)

GrundstlicksgréfRen zwischen 740 und 3000 m?
Geschossigkeit ' H+D / IV+D
GRZ 0,3-04

Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern
137 Doppel + Reihenhduser a max. 2 WE
RH mit 1 WE, DH mit 2 WE = 171 WE

Bruttogeschossfldchen in Mehrfamilienhduser
Nutzungsschablone 2: ca. 3000 m2 x 3,75
Nutzungsschablone 3: ca. 3500 m? x 3,75
Nutzungsschablone 4: ca. 450 m?x 4,75

nunn

Summe BGF in GeschoRwohnungsbauca. 26.500 m?

Wohnflache 26.500 m2BGF x 0,8 = 21.000 m?

Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern

21.000 m? WAl.: 75 m? pro Wohnung= 281 WE
Einwohner

450 WE x 2,5EW/WE = 1.125 EW
Flachenbilanz

Gesamtflache 12,80 ha (100 %)
ErschlieRungsflachen

(StralBen, Wege...) - 1,69 ha (13 %)
StraBenbahnfreihaltetrasse 0,53 ha (4 %)
Schulgrundstlick 1,34 ha (10 %)
Kiga/Kita 0,15 ha (1 %)
Grinflachen einschl. _
entlang ErschlieRung 0,62 ha (5 %)
Spielplatz 0,06 ha _ (1 %)
Dauerkleingarten 3,00 ha (23 %)
Nettobauland 5,25 ha (41 %)
Wohndichte

brutto: 1.125 EW: 12,80 ha = 88 EW/ha
netto: 1.125 EW: 5,26 ha = 214 EW/ha

11.250 m?
13.000 m?

2100 m?
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