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61 Stadtplanungsamt Mannheim, den 10.10.1991
€1.3.3/Schork/3488

Bebauungsplan Nr. 63/30
fir das Gebiet der stdli-
chen Ortserweiterung in
Mannheim-Seckenheim (Sek-
kenheim-sid)

— Teildnderung des Bebau-—

ungsplanes Nr. 63/7 und
63/7a -

BEGRUNDUNG

1. Beschreibung des Plangebietes

1.1 Raumlicher Geltungsbereich
/ Das Plangebiet wird begrenzt (s. Planskizze, Anlage)

-~ im Norden (von West nach Ost verlaufend) durch die riickseitigen
Grenzen der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 63/28
(Seckenheim-Sddwest) enthaltenen kinftigen Baugrundstilicke
entlang der Offenburger StraRe,” durch die rickwadrtigen
Grundstlcksgrenzen der bestehenden Wohnbebauung an der
Hausacher StraBe, durch die nordwestliche Grenze des Feldweges
Flst.-Nr. 53278, durch die Nordostseite der Zahringer StraBe
und zwei Seiten der dort vorhandenen Kleingartenanlage, durch
die Nordostseite eines Teilstlckes der Meersburger Straffe und

durch die rickwartigen Grundstiicksgrenzen der bestehenden Be-
bauung an der Waldkircher Strafe.

im Osten durch die Schwabenstrafe bzw. XK-9756

=~ im Stden durch eine ab Flst.Nr. 53387 einschl. vorerst noch in
landwirtschaftlicher Nutzung verbleibende Fléche, durch den be~
stehenden Friedhof sowie dessen Erweiterungsflache entsprechend

Bebauungsplan Nr. 63/7a und schlieBlic¢h durch die geplante
Randstrafe.



GemaB schon friher getroffener Festlegungen werden die planungs-—
rechtlichen Voraussetzungen fur den Abschnitt "C" der Randstrafe
(von Verlangerter Offenburger Strafe bis &stlich zur B 37) dber
ein Planfeststellungsverfahren geschaffen. Die RandstraBfe bleibt
somit vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Seckenheim-Stid"
ausgenommen (s, Ubersichtsplan M 1 : 5.000), zumal ein betracht-
licher StraPenabschnitt bis zur B 37 ohnehin wegen dessen freiler
Lage in der Planfeststellung verbliebe.

Diese gegeniiber dem Bebauungsplan Seckenheim-Stdwest abweilchende
Handhabung vermeidet Einspriche von der Strafenplanung betroffe-
ner Grundstickseigentuimer insofern, als klargestellt wird (hier
aber schon von Beginn an) daB diese Grundsticksanteile nicht an
der Baulandumlegung teilhaben werden.

Nach Aussage der .Umlegungsstelle bleibt sowohl von den Verfah-
renswelsen (also Planfeststellung oder Bebauunsplan mit Ausschluf
von der Umlegung) als auch von den Plangebieten her ("Seckenheim-
Sldwest"” im Vergleich mit "Seckenheim-SUd") immer die véllige
Gleichbehandlung aller von der StraBenplanung betroffenen Grund-

stilickseigentimer gewahrt (d. h. finanzielle Entschadigung fir
"Ackerland").

1.2 Gegenwdrtige Nutzungen innerhzlb des Plangebietes

P
-

Das Plangebiet erfaft vorwiegend Flé&chen, die derzeit landwirt-
schaftlich genutzt sind, aber auch solche mit bestehendem Fried-
hofsgewerbe und Erwerbsglrtnereien, die jedoch nur einen kleinen
Flachenanteil des Plangebiets ausmachen.

Soweit Gelé&ndeteile der Hundesportanlage generell von Planungen
erfaft werden, fallt deren GroPfteil in den Bereich der Randstrafe
(Planfeststellungsverfahren), und nur ein sehr kleiner Teil in
den -Geltungsbereich.



1.3 Nutzung angrenzender Fléchen

Die im Norden an das Plangebiet angrenzenden Fléchen sind schon
oder werden noch mit 1- bis 2-geschossigen Wohnhiusern bebaut.
Eine weitere nérdlich angrenzende Nutzung ist die sich Zwischen
Zahringer- ung Meérsburger Strabe erstreckende Kleingartenanlage,
die erhalten bleiben und in ihrem Zuschnitt mit ca. 3 Zusatzli-
chen Parzellen abgerundet werden soll.

Im SGdosten grenzen der Friedhof sowie dessen Erweiterung an.
Auch weiterhin landwirtschaftlich zU nutzende Flé&chen grenzen vor

allem im Stiden des Plangebietes jenseits der kinftigen Randstrafe
an.

1.4 Grundbesitzverhdltnisse im Erweiterungsgebiet

Das Plangebiet umfapt ca. 24,1 ha insgesamt, die sich aufteilen
in ca. 1,6 ha (6,6 %) alte 6ffentliche Flachen und in ca. 22,5 ha
(93.4 %) Fléacheneinwurf. Davon sind stadt. Besitz ca. 7,4 ha
(30,7 %). Privatbesitz ca. 14,7 ha (61,0 %) und Gesellschaftsei-
gentum ca. 0,4 ha (1,7 %),

2. Entwicklung aus dem Fléchennutzungsolan und bestehenden
Bebauungsplinen
LI
2.1 Flachennutzungsplan

Die sich auf den Geltungsbereich beziehenden Festsetzungen des
Flachennutzungsplans sehen vorwiegend Wohnbauflachen vor, zufer-
dém Friedhofsgewerbe und einen Grinbereich, der den Altbestand

Seckenheims durch die Wohnerweiterung hindurch mit dem Friedhorf
verbinden soll.

Die Art der Nutzungsausweisungen gemap Ziffer 4. ist hieran aus-
gerichtet.



2.2 Bestehende Bebauungspléne

Der Geltungsbereich erfaft einen kleinen Tellbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 63/7 beim Holzweg mit einer aufzuhebenden Straﬁén—
flache (Wendehammer) und im Bebauungsplan Nr. 63/7a enthaltene
landwirtschaftliche Flachen, die nun ebenfalls der Wohnerweite-
rung zugeflhrt werden sollen, ebenso das an dieser Stelle nicht
mehr fdr den Friedhof bendtigte Grundstick Flst.-Nr. 53441,

3. AnlsB und Ziele der Planung

In réuml;cher Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan umfaft
die Gesamtheit_ der Bauerweiterungsflédchen in Mannheim-Seckenheim
das Gebiet, fﬁr_das der inzwischen rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan Nr. 63/28 "Seckenheim-Sitdwest" besteht, .und das Gebiet
"Seckenheim~Sid", das sich von der Offehburger StrafBe aus 6stlich
bis zu Schwabenstrafe und Friedhof erstreckt.

Die Planungsziele sind folgende:

im Rzhmen des Sonderwohnungsbauprogrammes soll ein rascher vVoll-

zug der im Fl&chennutzungsplan ausgewlesenen Wohnerweiterungsfla—
chen ertfdilgen.

Anordnung und Begrenzung der Gesamtheit der Erweiterungsfléchen
mit dem Ziel einer fir die Teilabschnitte "Seckenheim-Stdwest”
und "Seckenheim-Sidg" gleichwertigen Lage zu den zentralen Ein-
richtungen des Stadtteiles bei gleichzeitig ausreichendem Abstand
zZur Laérmguelle Bundesautobahn Mannheim-Heidelberg.

Auéweisung von Wohnbaugrundsticken fir unterschiedliche Ansprilche
und Wohnformen, wobei die Grundstickszuteilung der Stadt (ca.
2 ha) am dringenden Bedarf ausgerichtet, weitgehend fiir sozialen
Wohnungsbau vorgeseheh werden soll.



Schaffung wvon verkehrsberuhigten Wohnbereichen unter Zugrundele-
gung einer flichen- und kostensparenden Erschliefung mit guter
Orientierbarkeit. Vermeidung von unerwlinschtem Durchgangsverkehr.

3.5

Fihrung des Ziel- undg Quellverkehrs (ber eine Randstrafe, so
dap weder das neue noch dltere Baugebiete und StraBen zusatzlich
belastet werden. Dadurch soll gleichzeitig der Durchgangsverkehr
aus der Badener—/Oﬁfenburger Strafe und in gewissem Umfang zuch
aus der Hauptstrafe herausgenommen werden.

Bildung eines der Baustruktur Seckenheims angemessenen, deutli-
chen und endgililtigen Ortsrandes.. Besondere Einfiihlsamkeit ist

dazbei dem héhenm&fig interessanten Bereich am Nordostportzl des
Friedhofs zuzuwenden.

Schaffung eines Ortsmitte und Friedhof verbindenden Crinbereiches
unter Elnbe21ehung der den Heckweg in seiner heutigen Lage noch
begleitenden einseitigen Obstbzumallee.

Enﬁsprechend der vorgenommenen Abklérung des Bedarfs Ausweisung
von Folgeeinrichtungen.

3.9

Einbindung im Geltungsbereich bereits vorhandener Nutzungsansétze
w1e Erwerbsgédrtnereien und Friedhofsgewerbe in die Gesamtplanung.
Ex1stenzsmcherung fdr diese durch Beibehaltung von Betrlebszusam—
menhange wahrenden Grundsticksgrofen.



4., Ausgangsounkte und Inhalte der Planung

4.1 Ausgangspunkt

Grundgedanke ist, vorhandene Strukturen aufzugreifen und zu re-
spektieren, auch im Interesse einer wohlverstandenen Arrondierung
des Ortsrandes von Seckenheim. Ein formaler Bruch zwischen Alt
und Neu sollte . im Hinblick auf die angestrebte Einheitlichkeit
Seckenheims vermieden werden.

Des weiteren erscheint es wichtig, dem regionalen Grinzug
zwischen Seckenheim und Suebenheim die grd6Btmdgliche Brelte zu
bewahren.

Aus diesen Ausgangsiberlegungen resultieren daher die folgenden
entwurfsbestimmenden Ansatzpunkte und Rahmenbedingungen:

Lineare Weiterfihrung dJdes Heckwegs als Obstbaumallee entspre-

chend dem alten Verlauf mit Gelenkpunkt und Abschluf an der
nordwestlichen Friedhofsecke.

- Anordnung von o6ffentlichen Einrichtungen, Gemeinbedarf und Ge-
schofwohnungsbau entlang dieses Rickgrats.

Fortfilhrung der Meersburger StraPe mit von dieser nach Stdwe-
sten ausgehend zweitem Schwerpunkt des Geschofwohnungsbaus im
Hinblitk auf die glnstige Lage zum OPNV (QEG und MVG-Bus).

—~ Erhaltung und Sicherung des Friedhofes samt EFrweiterung bei
Offenhaltung mdglicher Erganzung im ganzen Dreieck Randstra-
Be-SchwebenstraBe. Vorgelagerte Obstwiese &ls zusammenhangende
Griunfléche im Verlauf des regionalen Grinzugs.

- Sicherstellung des NO-Zuganges zum Friedhof.

Generell wird angestrebt, im Zusammenwirken von Baukdrpern und
Baumen klar definierte, ablesbare Riéume zu bilden, die Jjederzeit
eine Orientierung ermdglichen. Offentlicher und privater Raum
sollen sich in Charakter und Raumproportionen unterscheiden.



Von der Lage des Baugebietes in der Bauschutzzone IT des Ver-
kehrslandeplatzes Neuostheim gehen Xeine Beschrénkungen fir die

im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen aus, da sie damit ver-
einbar sind.

4.2 Art und MaB der baulichen Nutzung; Bestandsibernzhme

GemdPp Planungsziel 3.1 und 3.3 sind im Geltungsbereich vor zllem
Flachen fir den Wohnungsbau vorzusehen. Der Nachfrage entspre-
chend soll darin ein deutlicher Anteil wvon Geschofwohnungsbau mit
Sozialwohnungen enthalten sein. Dessen Obergrenze wird im wesent-
lichen durch den von der Stadt eingebrachten Grundbesitzanteil
vorgegeben. Ausgehend von das Ortsbild Seckenheims noch berlick-
sichtigendem 2- bis 3-geschossigem Geschofwohnungsbau plus aus-
bauféhigem Dachraum bedeutet das, daf darin gut 50 % der Wohnun-
gen insgesamt enthalten sein werden, wovon wiederum fast 50 % als
Sozlalwohnungen festgesetzt sind.

Im westlichen Teilgebiet (slidlich des Heckweges/Zéhringer StraBe)
erfolgt eine Staffelung von den 3-geschossigen Bauten am Heckweg
Uber 2-geschossige Geb&ude entlang der abzweigenden Wohnstrafien
bis hin zum 1l-geschossigen Abschlup (dazu Ziff. 4.4.5) parallel
zur Randstrafe.

Im éstfi%heaneilgebiet (nérdlich vom Heckweg) befinden sich die
Geschofbauten nahe der SchwabenstraBe sowie an einer von der
Meersburger Strafe ausgehenden Querspange. Die an den Wohnstrafen
und eam Ubergang zum bestehenden Ortsrand gelegene Bebauung ist
hier ausschlieflich zweigeschossig. In diesem Gebiet sind experi-
mentelle und alternative Wohnformen denkbar wie Niedrig-
energiehduser, Regenwasserversickerung, genossenschaftliches Bau-
en, Dachbegrinung; evtl. auch Durchmischung mit nicht stdrendem
Gewerbe. Durch das Doppelkamm;System im Mittelteil o6ffnen sich
die,;nnenbereiche Zu den angrenzenden Grunbereichen,

Die fir den Wohnungsbau festgesetzten Flachen insgesamt ermogli-
chen damit den Bau von ca. 640 Wohnungen mit etwa 1600 — 1700
kinftigen Bewohnern.



In den Geltungsbereich fallende, bereits vorhandene Nutzungsan-
satze (Erwerbsgdrtnereien und Friedhofsgewerbe) werden in die
Planung eingebunden.

4.3 Folgeeinrichtﬁngen

Im Verlauf der zentralen Grinverbindung sind, angemeldetem Bedarf
folgend, eine zweizligige Grundschule mit Schulsporteinrichtungen
und ein Kinderhaus mit drei Kindergartengruppen sowie einer Krip-

pen- und einer Hortgruppe angeordnet und als Gemeinbedarfsflachen
bindend festgesetzt.

Ferner wird, der Bitte aus dem Bezirksbeirat folgend, im Bereich
Néhe Uberlinger/SchwzbenstraBe durch .eine schriftliche Festset-
zung die bei tatsé&chlichem Bedarf dann gegebene Mdglichkeit zur

.Errichtung eines Alten- und Pflegeheimes ausdriicklich offen ge-
halten.

Am Gelenkpunkt und zentralen Abschluf der GCrinverbindung soll

eine Einkaufsmdéglichkeit zur Deckung des té&glichen Bedarfs
entstehen.

S
1

Umwelterheblichkeits-/Umweltvertréglichkeitsprifung (UEP/UVP)

(12
[1=9

.1 Umﬁélterheblichkeitsprﬁfung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde zunichst eine UEP

cdurchgefihrt, mit dJem Ergebnis, daf flir folgende Priftatbesténde
eipe UVP durchzufihren ist:

= Natur/Landschaft
= Luft

- Boden

- Wasser

- Larm

- Umweltrelevante Infrastruktur



Die eingeholte klimagutachterliche Stellungnahme hat ergeben, dap
weder vom Baugebiet noch der RandstraBe mit Larmschutz eine
fir das Klima nachteilige Relevanz ausgeht. Zu dieser positiven
Bewertung hat auch der Sachverhalt beigetragen, daf die vom kinf-
tigen Ortsrand sich stdlich bzw. westlich bis zu den Autobzhnen
erstreckenden lzndwirtschaftlichen Nutzflichen auch in der Zu-

kunft ein klimatologisch wichtiges Kaltluftentstehungsgebiet dar-
stellen,.

Somit erlbrigt sich zu diesem Teilaspekt eine weltergehende Be-
trachtung im Zuge der UVP.

4.4.2 Umweltvertrdglichkeitsprifung

Als Ergebnis der anschliePenden UVP kann festgehalten werden, dap
samtliche, zuvor eingebrachten Anregungen und Bedenken beriick—

sichtigt werden konnten und in die Entwurfsiberarbeitung einge-
flossen sind.

4.4.2.1 Natur/Landschaft/Grinordnungsmafnahmen

Ricksichtnahme auf den Bestand ist hier oberster Grundsatz. Samt-
liche im Rahmen der Baumcheckliste zls erhaltenswert eingestuf-
ten Baume, Baumgruppen, Gehdlzstreifen sowie eine Streuobstwiese
beim Friédhof kénnen erhalten und ggf. ergé&nzt werden; ebenso
wird der Verlauf des regionalen Grinzugs und der im FNP vorgese-
henen Grinverbindung (mit Obstbaumreihe) entlang des Heckweges
gesichert. ©Neben der auch zum Verweilen einladenden Gestaltung
letzterer wird ebenso grofer Wert auf lendschaftspflegerische
MéBnahmen entlang der AuPenseite der Randstrafe und des diese in-
nen begleitenden FuP-~ und Radweges gelegt.

Baumpflanzungen im &6ffentlichen Strafenraum werden gezielt zur
Raumbildung, aber auch zur Markierung geschwindigkeitsmindernder
Richtungswechsel in der Strafenfihrung eingesetzt.

Szmmelstrafen erhalten begleitende Baumreihen, je nach Gegeben-
heiten ein— oder beidseitig; Wohnstrafen werden mit punktuell den
Strafenraum optisch einengenden Baumtoren versehen. Zusatzlich

wurde auch eine Festsetzung bezlglich des prozuentalen Anteils
einer Fassadenbegrinung aufgenommen.
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Offentliche Spielpléatze mit randlichem Grin befinden sich in der
Né&he des Platzes im westlichen Teilgebiet und beim geplanten Kin-
dergarten am Heckweg.

Die -im Bebauungsplan urspringlich innerhalb der verbleibenden
Streuobstwiese ausgewiesene Spielfléiche wurde ersatzlos aus der
Planung herausgenommen.

Ein Bolzplatz ist im Grinbereich bei der SchwabenstraBe vorgese-—
hen, so dap keine Anwohner gestdrt werden und die Erreichbarkeit

zu Fuﬁ und mit Rad aus dem Planungsgebiet und von Suebenheim her
gewahrleistet ist.

Die Zielsetzungen des Grinordnungsplanes werden vom Bebauungsplan
{bernommen.

4.4.2,2 Luft/Lufthygiene/umweltrelevante Infrastruktur

aufgrund der im folgenden dargestellten gesamtst&dtischen Rahmen-
bedingungen bzw. der lufthygienischen Verh&ltnisse im Plangebiet
soll auch im Erweiterungsabschnitt-: "sStd" ein (eingeschrénktes)
Verbrennungsverbot festgesetzt werden. Durch die vorgesehene Ver-

sorgung mit Fernwdrme sind die technischen Voraussetzungen dazu
gegeben,

LI

4.4.2,2.]1 Gesamtstaddtische Verh&ltnisse

Die Landesregilerungen sind nach § 4% Abs. 2 Bundes—-Immissions-—
schutzgesetz (BImSchG) ermachtigt, per Rechtsverordnung Gebiete
féstzusetzen, in denen wé&hrend austauscharmer Wetterlagen (= In-

versionswetterlagen) ein Anwachsen schadlicher Unwelteinwirkungen
durch Luftschadstoffe zu erwarten ist.

Bedingt durch die Lage im Oberrheingraben kommt es in Mannheim zu
einem Uberdurchschnittlich héufigen Auftreten derartiger Inver-
signswetterlagen.
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Hinzu kommt, daP im Umkreis des Industrie- und Gewerbestandortes
Mannheim aufgrund der Anhaufung und Verschiedenartigkeit der hier
vertretenen Branchen bzw. Betriebe und den dabei emittierten
Stoffen, aber auch allein aufgrund der hohen Bevdlkerungsdichte
und den damit verbundenen Kraftfahrzeug- und Hausbrandemissionen
mit fir Ballungsraume typischen hodheren lufthygienischen Bela-
stungen gerechnet werden mup.

Vor diesem Hintergrund erlieB das Land dJdaraufhin, gestitzt auf
das Bundes-Immissionsschutzgesetz, eine Smog-Verordnung, die im
Falle des Auftretens einer austauscharmen Wetterlage in Kraft
tritt. Sie enth&lt zum einen anlagenbezogene Regelungen (Einsatz
von Brennstoffen sowie Betriebsbeschrankungen/-verbote) zum
anderen Verbote flr die Benutzung von Kraftfahrzeugen innerhalb
der jewéiligen Smog-Sperrbezirke (nach § 40 BImSchG). In Mannheim
wurde ebenfalls ein solcher Smog-Sperrbezirk festgesetzt.

Umn die Belastung der Luft stadndig zu Uberwachen und die Schad-
stoffemissionen soweit wie moglich zu vermindern, hat das Land
zudem damit begonnen, die Luftreinhaltekonzeption flir Belastungs-—
gebiete (nach § 44 BImSchG) zu verwirklichen, ohne jedoch die Ge-
markung von Mannheim als Belastungsgebiet ausgewiesen zu haben.

Danach sollen in Belastungsgebieten erstens bestimmte Luftver-
unreiniguggen kontinuierlich gemessen und zweitens Emissions-
und Immissionskataster sowie ein Luftreinhalteplan aufgestellt

werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Mannheimer Luftreinhalteplans haben
die entsprechenden Immissionsmessungen ergeben, daR es beim NO

in erster Linie aus dem Kfz-Bereich zu Grenzwertﬁberschreitungén
und damit zu schddlichen Umwelteinwirkungen (i.S. des BImSchG)
kommt. Um- eine zus&tzliche Luftverunreinigung des belasteten
Mannheimer Stadtgebietes zu vermeiden bzw. 2zu erreichen, dap
lufthygienische Verbesserungen eintreten, ist es unerladflich, ein

eingeschranktes Verbrennungsverbot festzusetzen.
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4.4.2.2.2 Lufthygienische Situation im Planungsgebiet

Das Plangebiet (63/30) liegt zwar nicht in unmittelbarer Nahe
grdferer industrieller bzw. gewerblicher Emittenten, die Nahe der
Bundesautobahn A 656 und A 6§ bewirkt jedoch, daf die NO-Immissio-
nen (I1 und 12) in diesem Gebiet die gesamtstddtischen Héchstwer-
te erreichen.

Die Noz—Immissionswerte liegen ebenfalls sehr hoch und reichen
nahe an die entsprechenden Grenzwerte der TA-Luft heran.

Da darGber hinaus, verkehrsbedingt, auch die CO-Immissionen ver-
gleichsweise hohe Werte aufweisen, gehdrt Seckenheim zu den bela-
steten Stadtteilen von Mannheim.

In diesem Zusammenhang sei auch darauf hingewiesen, daB bei
der Interpretation der TA-Luft Grenzwerte stets beachtet werden
mupB, daP sie sich auf das GauPp-Krlger-Netz beziehen (Grofe der
Rasterflache 1 km?). Dies erfordert aber zun&chst die Umsetzung
der gemessenen Immissionswerte auf die jeweilige Rasterfléche,
was zur Folge haben kann, dap die dergestalt umgewandelten Werte
u.U. niedriger erscheinen als dies in der Realitdt der Fall ist.
Untersuchungen, die einen Vergleich von flachen- und von punktbe-
zogenen Immissionswerten durchfthren, ergaben, dap die gemessenen
(Einzel—ogerte um den Faktor 1,5 - 2 gréBer sein kdnnen als die
flachenbezogenen Jahresmittelwerte. Die Kurzzeitbelastung Kkann
sogar - gegentber dem auf die gesamte Rasterfldche bezogenen Wert
- um den Faktor 3 - 5 erhdht sein.

Dieser Sachverhalt erlangt wdhrend der bereits mehrfach erwdhnten
Inversionswetterlégen grofe Bedeutung, vor allem, wenn diese {iber
mehrere Tage andauern. Gerade wahrend solcher Wetterlagen ist ein
(eingeschranktes) Verbrennungsverbot von grofer Bedeutung, spie-
len doch dann die Emissionen der Quellengruppe "Hausbrand" und
"Verkehr" mit ihrer relativ niedrigen Quellenhdhe eine besondere
Rolle. Verschiedene medizinische Studien haben nun ergeben, dap
bei’ Asthmatikern oder Bronchitikern Gesundheitsschaden schon bei
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Kurzzeitkonzentrationen (NO,) ab ca. 0,3 mg/cbm auftreten kénnen.
Zum Teil gehen die Untersuchungen sogar soweit, daf schon bei ei-
ner kurzzeitigen Schadstoffkonzentration von 0,08 mg/cbm eine Be-
eintréchtigung der Atemwegsfunktion méglich ist. Aus all dem 1Rt

sich erkennen, wie wichtig es ist, ein eingeschranktes Verbren-
nungsverbot festzusetzen,

Hinzu kommt, dap sich das Plangebiet in unmittelbarer Nihe eines
im Regionalplan des Regionalverbandes Unterer Neckar ausgewlese—
nen "regionalen Grunzuges" befindet.

Diese im SUdosten von Mannheim gelegenen Freiflichen haben fir
die umliegenden Wirkungsraume, gutachterlich nachgewiesen, die
Funktion eines klima-dkologischen Ausgleichsraumes, wobei ‘die
Positivwirkungen, bedingt durch das dortige Flurwindsystem, sogar
noch in der Innenstadt spirbar sind.

Der Verzicht einer Festsetzung eines eingeschrinkten Verbren--
nungsverbotes im Bebauungsplan 63/30 wirde somit zum einen bhedeu-
ten, daB sich nicht nur die lufthygienische Situation von Secken-
heim weiter verschlechtern wlrde, zum anderen aber auch bewirken,
daB diese negativen Auswirkungen Uber das lokale Strémungsgesche-
hen bis in die Innenstadt hinein getragen werden.

. o
v 2

4.4.2.3 Boden/Wasser

Vorbelastungen des Planungsgebietes selbst durch Altlasten sind
nicht bekannt. Die im Altlastenkataster erfaBte Auffﬁllﬁng Q 68/1
liegt im Bereich der RandstraBe. Bereits vorgenommene Sondierun-
gen haben ergeben, dap wvon ihr keine umweltgeféhrdende Relevanz
fir cden Boden sowie fir das Grundwasser der das Plangebiet erfasg-
senden weiteren Wasserschutzzone IIIB ausgeht.

Uber eine geeignete Festsetzung wird zugleich sichergestellt, dap
ein Mindestprozentsatz der nicht zu Uberbauenden Grundstiicksfla-
che unversiegelt bleibt und stattdessen begriint wird.



4.4.2.4 Larmschutz

Grundlage fiir die Beurteilung der Larmsituation bei st&dtebauli-
chen Planungen bildet die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau).
Im Beiblatt 1 =zur DIN 18005 werden schalltechnische Orientie-
rungswerte angefldhrt, deren Einhaltung oder Unterschreitungen
winschenswert sind. Bei allgemeinen Wohngebieten 1liegen diese
Werte bel 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), bei reinen Wohnge-
bieten bei 50 dB(A) am Tag und bei 40 dB(A) in der Nacht.

Der 1in der DIN 18005 angegebene niedrigere Nachtwert - 35 dB(A)
bei WR; 40 dB(A) bei WA - gilt nicht fir die Verkehrslarmbeurtei-
lung, wie sie im vorliegenden Fall gefqrdert wird.

Da diese Orientierungswerte, insbesondere bel Vorbelastung durch
bestehende Verkehrswege - wie hier die Autobahn A 656 - oftmals
nicht eingehalten werden kénnen, ist ein Abweichen von den Orien-
tierungswerten méglich, wenn im Rahmen der Abwagung andere Belan-
ge Uberwiegen.

Mit der (Uberwiegenden Festlegung des Bereiches entlang der
Randerschliepungsstrape als WR soll auch diesem Bereich, trotz
Vorbelastung hinsichtlich Lérm, der strengste Schutz der BauNVO
zuteil wéédén (Ausschlup von das Wohnen stérenden Nutzungen).

Hier sollen die klinftigen Bewohner zusdtzlich nur die sich aus
der Ublichen Wohnnutzung selbst ergebenden Belastigungen hinneh-
men missen. Vorrangig geht es also um die groftmdgliche Sicherung
def Wohnruhe., |

Aus den vorgenannten Grinden wurde eine Festsetzung des Bereiches
als WA verworfen, da der in dieser Gebietskategorie mdgliche
Schutz geringer ist als der im WR.
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Die vorhandene Autobahn A 656 beschallt das 2zu planende
Wohngebiet einschlieflich der neuen RanderschliepungsstraBe unter
Bericksichtigung der aktiven Larmschutzmafnahme mit Mittelungspe-
geln von rund 50 dB{A) in der Nacht und rund 60 4B(A) am Tag. Das
bedeutet, dap die Orientierungswerte fir WR nach DIN 18005 (40
dB(A) fdr die Nacht und S0 dB{A) fiir den Tag) mit bis zu 10 dB{Aa)
am Tag und in der Nacht Oberschritten werden.

Mit der vorhandenen Autobahn A 656 ist jedoch eine Larmvorbela-
stung fdr das Baugebiet gegeben, die durch aktive Larmschutzmaf-
nahmen aufgrund der grofen Entfernung zu keiner weiteren Verbes-
serung der Mittelungspegel fuhrt. Diese Larmvorbelastung recht-
fertigt es, sich an den fir das allgemeine Wohngebiet geltenden
Orientierungswerten auszurichten (55 dB(A) f£fir den Tag und 45
dB{A) fir die Nacht).

Die darlber hinaus vorliegende Uberschreitung dieser Orien-
tlerungswerte muf unter 2 weiteren Gesichtspunkten betrachtet
werden:

1. AusgleichsmaPnahmen sind darin 2zu sehen, dap bei der neuen
Wohnbebauung durch den Einbau von Fenstern mit Doppelvergla-
sung, die somit der Schallschutzklasse 2 entsprechen, der er-
forderliche Innenraumpegel flUr Wohn- und Schlafraume durch ein
Schallqammap von 30 - 34 dB(A) gewahrleistet ist. Dariber hin-
aus sollen durch Baukdrperfassaden und Grundrifgestaltung wei-
tere Larmminderungen erzielt werden.

2. Ein Mittelungspegel von 40 dB(A) Uber den Nachtzeitraum als
"Aufenpegel kann in einer Grofstadt wie Mannheim nur in den
wenigsten Situationen eingehalten werden, da schon bei einem
Verkehrsaufkommen von 3 PKW in der Stunde dieser Wert erreicht
wird.

Diese besonders begrindete Ausnahme rechtfertigt die Uberschrei-
tung um 5 dB(A) gegeniber den, wie dargelegt, maPgeblichen Orien-
~tierungswerten des WA-Gebietes.
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Die o.g. Mittelungspegel basieren auf einer schalltechnischen
Untersuchung des Planungsbiros Dr. Gruschka und Fritz GmbH, deren
aktuelle Grundlage die Verkehrsprognose 1990/1995 von Prof. Scha-
echterle mit Einbeziehung des aus der Erweiterung resultierenden
Einwohnerzuwachses war,

Zusatzlich wurde eine Geschwindigkeit von 50 km/h auf der Rander-
schliefungsstrape und ein Verkehrsaufkommen von ca. 10.000 PXW/16
h beli Endausbau und fertiggestellter Brucke der L 597 tiiber den
Neckar zugrunde gelegt.

Die RanderschliefungsstraBe flr das neue Wohngebiet muf, im
Gegensatz zur Beurteilung der L&rmsituation der vorhandenen Auto-
bahn A 656 nach DIN 18005, nach der 16. VO zum BImSchG - sie gilt
fir den Bau oder die wesentliche Anderung eines Strafen- cder
Schienenweges - beurteilt werden.

Hier gelten Immissions g r e n z werte, die im Gegensatz zu den
Orientierungswerten aus der DIN 18005 eingehalten werden miissen.

Filr WA und WR betragen sie gleichermafen 49 dB(A) in der Nacht
und 59 4B(A) am Tag.

Im Gegensatz zu einer mitten durch die Wohnerweiterung verlaufen-
den ErschlieBung bietet dle RanderschlieBung den Vorteil des ak-
tiven und damit wirkungsvollen LArmschutzes.

In analoger Weilterfihrung des differenziert abgestuften Larm~-
schutzes (wie bereits im Bereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes "Seckenheim-SUdwest" festgelegt) entsteht die wirksame
Gesamthdéhe der Lérmschutzmafnahmen von insgesamt ca. 3,50 m (An-
lage Schemaschnitt) aus folgender Kombination:

- Verlauf der RandstraBe im leichten Einschnitt von ca, 0,5 m,
- im Massenausgleich erfolgende und auf den ca. 40 m tiefen

Baugrundsticken sanft auslaufende Anschittung des Strafenaus-
hubes auf max. ca. 1,20 m Uber Gelandehdhe,
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- i. d. Regel an rickwartiger Grundstﬁcksgrenze, jedoch auper-
halb befindliche Larmschutzwand als Grundstickseinfriedigung
voll max. ca. 1,80 m Ublicher Hohe.

Der dieserart gegliederte Schallschutz 1lapt aufgrund seiner wirk-
samen Gesamthdhe die winschenswerte Sldorientierung der anschlie-
Benden Wohnbaugrundsticke zu. (Wie schon bei "Seckenheim-Sidwest"

ist der Larmschutz abrechnungsm&pig dem angrenzenden Wohnbauge-
biet zuzuordnen.)

Mit den LarmschutzmaPnahmen als Wand/Wallkombination an der
RanderschliefungsstraBe werden die Lamrimmissionen aus dieser
Strafe unterhalb der Grenzwerte aus der 16. VO liegen.

Durch den nicht abschirmbaren Larm der BAB A 656 wurde das Bau-
gebiet neben der Beurteilung nach DIN 18005 in Anlehnung an die
Immissionsgrenzwerte der 16. VO zum -Bundesimmissionsschutzgesetz
betrachtet.

Durch den in Mannheim-Neuostheim gelegenen - Verkehrslandeplatz
kéhnen auch im Bereich desg Bebauungsplanes Seckenheim-Sid Stdrun-—
gen durch Uberfliegende Luftfahrzeuge auftreten.

. Verursacht werden kann dies zum einen durch dessen im Regelfall
bis auf ca. 200 m an den westlichen Ortsiand von Seckenheim
heranreichende Platzrunde (Warteschleife flr landende Flugzeuge)
dann, wenn  ‘kurzfristig Teile der Platzrunde ausgedehnt werden
mﬁssen-und Luftfahrzeuge d&adurch néher an das Plangebiet herange-
fdhrt we%éen kénnten.

Voraussichtlich deutlicher auswirken wird sich aber, daf direkte
Anflige eauf die Landebann 27 (Landerichtung Westen) Uber Secken-—
heim-SUd hinwegfihren kénnen.

Zwar liegt damit das Baugebiet im direkten EinfluPbereich des
Verkehrslandeplatzes, weshalb auch Uberfllige nicht die Ausnzhme
blelben werden. Da aber selbst im Bereich der Landebzhn und un-
terhalb der Platzrunde, die geforderten Immissionsrichtpegel weit-
gehend eingehalten werden, ist davon auszugehen, éaB keine gra-
vierenden Lérmbeldstigungen im Plangebiet auftreten werden.

Auch die geplante Erweiterung der Start- und Landebahn des Ver-
kehrslandeplatzes wird an dieser Situation - wie im Larmgutachten
Nr. 7624/90 des Ingenieurblros f£ir Bauakustik und Larmschutz
~ (IBL) nachgewiesen - nichts &ndern.
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5. VerkehrserschlieBunq
5.1 Individualverkehr
5.1.1 AuBere Erschliepung

Zwar sind heute schon sa&mtliche Abschnitte der sddlichen
Erweiterung Seckenheims tber bereits bestehende StraBenanschlisse
vernetzt und grundsétzlich auch erschliefbar. Fdr die dortigen
Anwohner ist es aber auf Dauer v&llig unzumutbar, das aus der
Ortserweiterung resultierende Mehraufkommen an Individualverkehr
nun  zusatzlich auch noch tber die bestehenden, teilweise schen
heute stark belasteten Strafen zu bewdltigen. Es ist geplant, die
MaBnahme Randeréchlieﬁung Seckenheim bis 1995 abzuschliefen.

Die sich daraus ergebende Notwendigkeit zur auf Dauer besseren
Erschliefung der gesamten sUdlichen Erweiterung Seckenheims
Uber eine RandstraPfe, aber auch zur notwendigen Teilentlastung
bestehender Ortsstrafen, war bereits im Rahmen der Bebauungsplan-
verfahren Nr. 63/28a "Seckenheim-Nordwest"™ und Nr. 63/28 "Secken-
heim-Sidwest", ausfihriichst erdértert worden. Auf diese Grund-
satzdiskussion muf im Rahmen des jetzigen Planverfahrens "Secken-
heim-SUd" als letztem Abschnitt ‘der Gesamterweiterung daher nicht
erneut eingegangen werden, zumal daraufhin der GrundsatzbeschluB
des (damaligen) Technischen Ausschusses =zur LinienfUhrung der
Randstrafe gefaft wurde.

Es trifft auch fir Seckenheim-Sitid zu, daf durch die geplanten
haufigen und héhengleichen Verkehrsanschlisse und die damit ver-
bundene quartiersméafige ErschlieBung der Bauerweiterungsfléchen
eine gleichméBige Verteilung der Verkehrsstrdme erreicht werden
kann, womit in erster Linie den Bedirfnissen der Bewohner Rech-
nung getragen wird.

Besondere Aufmerksamkeit ist diesen Anschllssen hinsichtlich der
Sicherheit und ihrer Gestaltung als jeweiliger Eingangsbereich zu
den Wohngebieten zu widmen. Durch geschwindigkeitsmindernde Fahr-
bahnfihrungen u. —teiler in den AnschluBbereichen werden dort der
Landwirtschaft bzw. Radfahrern und FuPgangern gefahrlose Uberque-
rungsméglichkeiten eingerdumt, und insgesamt die Einhaltung der
Richtgeschwindigkeit von 50 km/h bewirkt.



An zweil dieser Anschliisse der Randstrafe ist das westliche
Teilgebiet angeschlossen, wahrend das Ostliche Uber die Schwaben-~-
strafe an die RandstraBe und die B 37 angebunden ist. Im Zuge der

Herstellung der Randstrafe soll der Knoten Uberlinger/sSchwaben-
strafPe umgestaltet werden.

Damit der das Plangebiet begleitende Trassenabschnitt aber die
ihm zugedachte -Aufgahe Uberhaupt Ubernehmen kann, ist sowohl die
gleichzeitige Verwirklichung des verbindenden Abschnittes von der
B 37 westlich Seckenheims bis zur Offenburger StraBe als auch die
WeiterflGhrung vom Friedhof bis zum &stlichen Anschluf an die B 37
Zur Erzielung der anbestrebten Entlastungswirkungen verkehrstech-
nisch zwingende Voraussetzung.

Den planungsrechtlichen Erfordernissen fir ersteren Abschnitt
wird Uber die Bebauungsplédne Nr. 63/28 =z "Seckenheim-Nordwest"
und Nr. 63/28 "Seckenheim-Sidwest" entsprochen. Parallel zum
Beb.Plan Nr. 63/30 wird nun fir die Weiterfihrung bis zum Sstli-
chen Anschluf an die B 37 ein Planfeststellungsverfahren betrie-

ben, da nur fir die Durchfdhrung als Gesamtmafnahme Zuschisse aus
Landesmitteln zu erwarten sind.

Als Folge der Verknipfung der Réndstraﬁe mit der L 597 und durch
Verwlrkllchung der Neckarbrlicke kommt dann auch die beabsichtigte
Entlastung der Offenburger Strafe zum Tragen,

5.1.2 Innere Erschliefung

Zwecks Verkehrsberuhigung im Wonngebiet werden zu lange Strafen-
geraden mit Hilfe wvon Versétzen, Krlimmungen oder Abknickungen,
ahnlich wie im Baugebiet "Seckenneim-StGdwest", vermieden, Zur
Erzielung einer dennoch guten Orientierung setzt sich die auf die
Anschlidsse der Randerschliefung bezogene innere Faunterschlleﬂung
in ihrer Gliederung klar von den abzweigenden Wonnstrafen ab.

Insgesamt wird mit der Anordnung der Baulichkeiten in kleineren
Baugruppen die Strafenflihrung innerhalb des Wohngebietes bewupt
dahingehend'beeinfluﬁt, daB die StraPen Uberwiegend nur von dem
Personenkreis benutzt werden, der dort auch wonnen wird.,



Unterstlitzt werden soll diese Absicht dadurch, dap zwischen den
beiden Teilgebieten keine den Heckweg kreuzende Fahrverbindung
fdr motorisierten Individualverkehr geschaffen wird. Dagegen soll
der Heckweg als gewachsene Verbindung zwischen Seckenheim ung
dem Friedhof - dem nachdricklichen Wunsch des Bezirksbeirates
folgend - als mdégliche Fahrverbindung fortbestehen. Dabei werden
Fup~- und .Radwegeverbindung ganz durchgehend. im Verlauf: des
Heckweges gefihrt, wahrend der XKfz-Verkehr mit einem Versatz im
Bereich der Ladengruppe zum Friedhof und Friedhofsgewerbe gefihrt
wird. Erreicht wird dadurch zum einen, dap die zwischen Xinder-
garten und L&den sich erstreckende Platzflache vom Kfz-Verkehr
frei bleibt. Insbesondere aber wird von der Randstrafe kommender
Fahrverkehr zum haupts&chlich benutzten sidwestlichen friedhofs—
eingang durch Fihrung dber diesen Versatz weitestgehend aus dem
Wohngebiet herausgehalten.

Ebenso wie der Heckweg der inneren Vernetzung des westlichen
Teilbereiches der Bauerweiterung mit dem Ortskern dient, Uber-
nimmt dies fir den dstlichen Teilbereich die Meersburger Strafe.

Die Andienung desgs Zentralen Bereiches soll wegen der Néhe zum
Anschlup an die Randstrape Uber diesen erfolgen, wobei ein peri-
pherer Parkplatz entsprechenden Besucherverkehr eébfangen und so
Parksuqhyerkehr im Planungsgebiet selbst vermeiden soll.
Entsprechend der Hierarchie der ErschlieBung sind die GeschoBbau-~-
ten mit ihrem relativ hohen Verkehrsaufkommen vorwiegend entlang
der SammelstrafBen angeordnet, wdhrend Ein- und Zwelfamilienh&user
sich an Wohnstrafen gruppieren.

Die Durchléssigkeit des geésamten Planungsgebietes fir FuBgénger
und Radfahrer, in Unabhéngigkeit vom Verlauf von Fahrstrafen,
wird durch jenen vorbehaltene Wege parallel zu Strafen oder diese
in Verléngerung verbindend erreicht. .Eigens die Strafen beglei-
tende Radwege sind damit nicht erforderlich.
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Nach vorangegangener Diskussion ist mit dem Bezirksbeirat Sek-
kenheim abgestimmt worden, dap die FupPweg/Radwegverbindung nach
Suebenheim als ebenerdiger, signalgeregelter Uberweg ausgefiihrt
werden soll. Diese MaPnahme liegt als der RandstraBe zugehérig
auPferhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, 1&Bt sich
Jedoch mit diesem vereinbaren.

5.1.3 Landwirtschaftlicher Verkehr

Fir den landwirtschaftlichen Verkehr sind sowohl von Offenburger
und Zahringer StraPe ausgehend als auch im Verlauf der Schwaben-
straPe hdhengleiche Querungen tiiber die Randstrafe geplant; sie
erméglichen das Anfahren des auf deren AuBenseite neu anzulegen-
den, befestigten Wirtschaftsweges, der die Feinverteilung in die
einzelnen Flurstlicke Ubernimmt.

5.2 OGffentlicher Nahverkehr

Der AnschluPf des neuen Baugebietes an den &ffentlichen Nahverkehr
erfolgt im Westen durch den bereits heute auf der Offenburger
bzw. Kloppenheimer Strafe verkehrenden MVG-Bus und am Ostrand
durch den OEG-Bus auf der Schwabenstrafe. Deren Haltestellen dek-
ken, beim .MVG-Bus auf die Offenburger Strafe bezogen, das kinf-
tige Wohngebiet im jeweiligen Radius von 300 m weltestgehend ab;
ausgenominédn bleibt nur ein Randbereich nahe beim Friedhof.

Ferner sind Uberlegungen im Gange, abhéngig von der Frequentie-
rung vorhandener Linien, eine neue Buslinie entlang der Rand-
strafe zu schaffen. Das steht auch im Zusammenhang mit noch wei-
teren Untersuchungen, im Zuge der neuen Wohngebiete Neuhermsheim,
Hochstatt eine StraBenbahnlinie bis an Seckenheim-Sid heran-
zufihren.
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Abwagqung der Belange

Belange fir die Planung

Es entstehen Wohnbauflichen mit vielfaltigem Wohnungsangebot,
so daPf das Baugebiet insgesamt dazu geeignet sein wird, im
Rahmen des Wohnungsbauprogrammes zur Erstellung dringend be-
nétigter Wohnungen beizutragen, dabei aber auch gleichzeitig
der Abwanderung Bauwilliger aus Mannheim entgegenzuwirkern.

Das Entstehen eines ausgepragten und dauerhaften Ortsrandes
unterbindet wungewollte und nachtradgliche Bauflachenerweite-
rungen in Richtung Autobahn.

Damit bleibt der Seckenheimer Landwirtschaft auf Dauver eine
zusammenh&ngende Fléache erhalten, .die so_auch fir. gute klima-
tische Verh&ltnisse in diesem Raum sorgen kann.

Neu entstehende Folgeeinrichtﬁngen kénnen aufgrund ihrer
Standortndhe zur Altbebauung auch ein Angebot an die dortige
Wohnbevdlkerung darstellen.

Durch das neue Wohngebiet wird der Einzugsbereich der vorhan-
denen éffentlichen Nahverkehrsmittel vergrdfert.

v S
2

Belange gegen die Planung

Die Baufléchenerweiterung nimmt bisher vorwiegend landwirt-
schaftlich genutzte Flachen in Anspruch.

Gegenlber dem in bisherigen Ortsrandlagen beliebig mdglichen
Uberwechsel in die offene Feldflur bringt der Planungszusam-~
menhang Wohnerweiterung/RandstraBe eine gewisse Einengung auf
‘bestimmte Ubergénge mit sich.

" Vorhandener Baumbestand wird nicht in jedem Einzelfall zu er-
halten sein.
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6.3 Abwédgung der Belange

Das Wohnerweiterungsgebiet weist eine besondere Standortgunst
auf, die auch dadurch, dap bei unglinstigen Wetterlagen gelegent-
lich Gerauschentwicklungen durch die 450~500 m entfernte Autobzahn
hingenommen werden missen, nicht entscheidend gemindert wird.

Gegenuber dem Verlust an landwirtschaftlichen Fléachen ist es
héher zu bewerten, daB durch die Planung die Voraussetzungen zur
Ausweisung von Bauland geschaffen werden, wodurch der welteren
Abwanderung von Bauwilligen aus Mannheimer Gemarkung Einhalt ge-
boten wird, wvor allem gber dringend bendtigter Wohnraum geschaf-
fen werden kann. Andererseits ‘werden gerade als Folge der Planung .
die verbleibenden Landwirtschaftsflachen festgeschrieben, womit
deren fortwi&hrende Beschneidung verhindert wird.

Zudem ist die Umsetzung des Planungszusammenhanges Wohnerweite-—
-rungen/Randstrafe zwingende Voraussetzung, damit die immer wieder
geforderte Entlastung innerdértlicher WohnstrzBen Uberhaupt ein-
treten kann, bzw. diese nicht gar noch stérker durch gebietsfrem-
den Ziel- und Quellverkehr belastet werden.

Der Verlust vor allem eines Teiles von allerdings nicht besonders
bewertepgn Obstbé&umen durch die Planung ist unvermeidlich. Jedoch
sind inhérhalb des Plangebietes umfangreiche Ersatzmafnahmen vor-
gesehen; ebenso {ber einen landschaftspflegerischen Begleitplan
entlang der RandstraBe. Dadurch wird =zuch ein gewlsser Ausgleich

fir den nicht mehr beliebigen Ubergang in die offene Feldlage ge-
schaffen.

Insgesamt sprechen die Uberzuordnenden Belange fir die Planung.



7. Mabnahmen zur Verwirklichung der Planung

7.1 Bodenordnung

Da die in das Planungsgebiet fallenden Grundsticke zum deutlich
grdBeren Teil in Privatbesitz sind, ist zur Verwirklichung der
Planung auch eine an das Bebauungsplanverfahren anschliefende Um-
legung nach dem ‘Baugesetzbuch erforderlich.

8. Sicherung von Bodenfunden

In den Bebauungsplan wird als Hinweis ein Textbaustein aufgenom-
men, der die Bergung von im Geltungsbereich vermuteten archaolo-
gischen Kulturdenkmalen sichern soll.
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9. Flé&chenbilanz

9.1 Aufteilung der Baufl&chen

1. I - II Geschl. bebaubar 9,3 ha (38,6 %)
2. Geschofwohnungsbau ITI 3,6 ha (15,0 %)
3. Laden mit Wohnungen 0,3 ha ( 1,2 %)
4. Gemeinbedarf 1,4 ha { 5,8 %)

ca. 14,6 ha (60,6 %)

9.2 Sonderflichen

1. Besth. Gartenbaubetriebe 1,2 ha (5,0 %)
2. Friedhofsgewerbe

(besteh. u. gepl.) . ... 0,4 ha (1,7 .%)
3. Obstwiese 0.9 ha (3.7 %)

. ca. 2,5 ha (10,4 %)

5.3 Offentliche Flé&chen (Fl&chenabzlige)

1. StrapBenflachen 5,3 ha (22,0 %)
' 4
2. Grinfléchen 1,7 ha ( 7,0 %)

ca. 7,0 ha (29,0 %)

Gesamtfléche ' ca. 24,1 ha (100 %)



9.4 Anzahl der Wohnungen

Flachenanteile

Wohnungsbau
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Flichenanteile (ha) netto Ws-Land

Wohnungsanzahl (WE)

berlicksichtigt ist eine Verringerung um ca. 20 WE fir den Fall

Realisierung des Alten- und Pflegeheimes.

Flachbau I + II + Dach 9,3 ha (72 %) 295 WE (45,2
Geschossw.bau III + Dach
- freifinanziert {47 %) 1,7 ha (53 %) 183 WE
~ gozialgebunden {53 %) 1,9 ha {47 %)} 161 WE
ca. 3,6 ha (28 %) 344 WE (53,8 ¢
insgesamt 12,9 ha (100 %) rd. 640 WE (100 %)
3 Zuteilungsanspruch
der Stadt ca. 2,0 ha
Bei der Anzahl der Wohnungen im CeschoPfwohnungsbau noch

1icht

der
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