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1. KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BE-

11

BAUUNGSPLANES (zugleich Inhalt des Umweltberichtes gemal3 Nr. 1a der Anlage
zu § 2a BauGB)

Erfordernis der Planaufstellung

In der Stadt Mannheim besteht ein Bedarf an Eigenheimen in Form von Einzelh&au-
sern. Die vorhandene Nachfrage nach Wohneigentum kann derzeit nicht gedeckt
werden. Insbesondere fiur junge Familien, die stadtnahes Leben bevorzugen, be-
steht ein Mangel an kleinflachigen, aber gut auszunutzenden Baugrundstiicken.
Gleichzeitig hat sich ein, in seiner Summe zwar geringerer, aber nicht zu vernach-
lassigender, Bedarf an grofRRziigigen Baugrundstiicken fir einkommensstarke
Haushalte zum Bau von Einzelh&usern entwickelt.

Der vorliegende Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Umnutzung von stadtischen Flachen in eine Wohnbebauung mit unterschiedli-
chen Wohnformen, wie Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen in Mann-
heim-Ké&fertal schaffen. Mit dieser Mal3inahme soll sowohl Wohnraum fiir junge Fa-
milien auf gut ausnutzbaren Baugrundstiicken bereitgestellt werden als auch nach
Bedarf auf die Nachfrage nach grof3ziigigem Wohnraum einkommensstarker Haus-
halte eingegangen werden.

Die Stadt Mannheim verfolgt das Ziel stadteigene innerstadtische untergenutzte
Flachen fur diese nachgefragten Wohnformen zu mobilisieren, um einer zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen im Auf3enbereich ent-
gegenzuwirken und eine Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden. Des Weiteren
soll durch eine strategische Bedarfsdeckung der Abwanderung von Einwohnern in
das Umland entgegen gewirkt und die Attraktivitdit Mannheims als Wohnstandort
mit vielfaltigen Angeboten fir Einzelhduser gesteigert werden.

Im Rahmen des Projektes ,KliMa — Klimaschutz in Mannheim* soll die zukiinftige
Bebauung und deren Gestaltung an zukunftsweisenden Klimastandards ausgerich-
tet werden. Die neue Wohnbebauung ist damit eines der Klimaschutzprojekte der
Stadt Mannheim. Hierbei wird nicht die Fortfihrung der bereits angrenzenden
Wohnbebauung forciert, sondern ein neuartiger Stadtbaustein etabliert, der fir die
Entwicklung der Wohnbebauung im Innenbereich des Stadtgebiets beispielgebend
sein soll. Insbesondere im Hinblick auf die staddtebauliche und architektonische Ge-
staltung, sowie die klimadkologische Ausrichtung bzw. die energetische Anforde-
rung an die Bebauung werden neue Standards etabliert.

Durch diese zukunftsweisende Baugebietsentwicklung, die zahlreiche Einschrén-
kungen und Kompromisse in der Baukdrperherstellung von den zukiinftigen Bau-
herren abverlangt, werden sich die Baukosten im Vergleich zu konventionell entwi-
ckelten Wohngebauden erhohen. Dem gegenlber ergeben sich aufgrund dieser
Festlegungen hohe, langfristige Einsparpotenziale des Energiebedarfs fir die Nut-
zer der Gebaude.

Die Planung sieht ein abgestuftes Anforderungsprofil fir die Baukdrper vor (vgl.
hierzu Beschlussanlage Nr. 3). Das bedeutet, dass eine Mischung aus Hausern mit
Passivhausstandard (Heizw&rmebedarf < 15 kWh/m? a) und Hausern mit dem
Energiestandard ENEV minus 45% (Verordnung Uber energiesparenden Warme-
schutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden Energieeinsparverord-
nung — EnEV 2009 vom 29.04.2004)" realisiert werden sollen. Um die festgelegten
Energiestandards der Gebaude zu erreichen und die Investitionskosten fir diese
erhohten Standards zu minimieren, wurden strenge Gestaltungsstandards zur
kompakten Bauweise entwickelt, an welche die zukinftigen Bauherren gebunden

! Bei Anderungen der Gesetzeslage oder der technischen Entwicklungen kann die Verwaltung die vorgegebenen klimadkologi-
schen Standards an die neuen Vorgaben anpassen
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werden. Durch die Kompaktheit der Geb&aude, durch die ein glnstiges A/V-
Verhaltnis (Oberflache zu Volumen Verhaltnis) entsteht, kann der Heizwarmebedarf
erheblich gesenkt werden.

Diese hohe klimadkologische und energieeffiziente Wertigkeit des Plangebiets und
der Baukdrper wird langfristig positive Auswirkungen fur die zukiinftigen Bewohner
nach sich ziehen.

Im Rahmen einer Untersuchung von Flachen fir eine Innenentwicklung hat sich
gezeigt, dass eine Teilflache des Betriebshofes des Fachbereiches Stral3enbetrieb
und Grunflachen in Mannheim-Kéafertal am Weg ,Am Kuhbuckel* wenig intensiv ge-
nutzt ist und die noch vorhandene Nutzung als Erdlager mit einem angemessenen
Aufwand zum Teil auf das benachbarte Flurstiick Nr. 7841 ,Am breiten Stein“ und
grol3tenteils auf ein neu zu errichtendes Erdlager auf der Friesenheimer Insel verla-
gert werden kann. Des Weiteren wird eine benachbarte Flache an der Lamperthei-
mer Stral3e, die zurzeit nicht fur eine Bebauung zur Verfligung steht, da sie von ei-
nem Siedlerverein als Vereinsgelande genutzt wird, langfristig fir eine Wohnbe-
bauung als geeignet angesehen.

Die geplante MaRRnahme stellt den baulichen Abschluss der norddstlichen Orts-
randausbildung des Stadtteiles Kéafertal dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst Flachen, fir die bereits ein Be-
bauungsplan besteht. Diese sollen innerhalb des Geltungsbereiches durch den
neuen Bebauungsplan ersetzt werden, da dies aufgrund der stadtebaulichen Kon-
zeption und zur Schaffung einheitlicher und eindeutiger Rechtsverhaltnisse erfor-
derlich ist.

Festlegung und Lage und GroRRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Mannheimer Stadtteiles Kéfertal und um-
fasst eine Flache von ca. 2,9 ha.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- Im Norden durch die StralRe ,Beim Hochwald®, den Weg Flst.-Nr. 9746
und einen Weg, der im Nordwesten auf den Weg ,Am Weidenbergel*
trifft.

- Im Osten durch eine landwirtschaftliche Flache 06stlich des Flst.-Nr.
7841/ 5 und den Weg ,Am Weidenbergel“.

- Im Suden zunéachst durch eine gedachte Linie, die im rechten Winkel auf
den Schnittpunkt der Einmiindung des Weges, der im Sudosten auf den
Weg ,Am Weidenbergel” trifft mit dem Weg ,Am Weidenbergel“. Aul3er-
dem durch die Flurstiicke Nr. 7862/9 und 8486/27.

- Im Westen durch die Lampertheimer Stral3e und die Bebauung 0stlich
der Lampertheimer Strafl3e (Hausnr. 176a bis 156) sowie den Weg ,Am
Weidenbergel®.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die folgenden Flurstiicke (von Os-
ten nach Westen):

7841/5, 7842 (Teilflache des Wirtschaftsweges ,Am Weidenbergel®), 9745, 9745/1,
9773 (offentliche Parkplatze auf dem Stral3enflurstick ,Beim Hochwald®), 7861
(Teilflache des Wegs ,Am Kuhbuckel®), 9745/2, 7862/9 (Teil des Betriebshofes),
8486/1, 7862/13, 7862/10.
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Abb. 1 Geltungsbereich
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Stadt Mannheim, 2011
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VORHABEN IM PLANGEBIET

Stadtebauliche Konzeption (Gestaltungsplan) fir die allgemeinen Wohngebie-
te

Fur die Wohnbebauung wurde eine gestalterische Gesamtkonzeption entwickelt,
die umgesetzt werden soll. Dieser Gestaltungsplan bezieht sich auf das vorwiegen-
de Ziel mit Hilfe des Bebauungsplans flexible Baugrundstticke fir unterschiedliche
Zielgruppen zur Verfuigung zu stellen. Der neu entwickelte Stadtbaustein etabliert
neue Standards, insbesondere im Hinblick auf die stadtebauliche und architektoni-
sche Gestaltung sowie die klima®kologische Ausrichtung bzw. die energetische An-
forderung an die Bebauung.

Das Plangebiet wird hinsichtlich seiner baulichen Dichte und der Gebaudehdhen
von Norden nach Studen wie folgt gegliedert:

Entlang der nordlich angrenzenden StralRe ,Beim Hochwald* bildet eine Ost-West-
ausgerichtete Geb&audezeile mit vier Einzelhdusern den Ubergang zur bestehenden
Wohnbebauung.

Am Westrand des Plangebietes sind Doppelhduser vorgesehen. Die Grundstiicks-
grol3en betragen in diesem Bereich rd. 260 m2. Am Ostrand sind im stdlichen Ab-
schnitt ebenfalls Doppelhduser geplant. Hier sind nach dem Gestaltungsplan
GrundstucksgrofRen von rd. 230 m2 moglich. Am Ostrand sind im nérdlichen Teilbe-
reich Einzelhauser mit GrundstticksgrofRen von rd. 470 m2 vorgesehen.

In den mittleren ost-west ausgerichteten Geb&audezeilen sind Doppelhausbebauun-
gen vorgesehen, deren Grundstiicksgrofien sich in Grol3enordnungen von rd. 300
m2 bewegen.

In den sidlichen beiden Ost-West-ausgerichteten Gebaudezeilen sind Reihen- und
Doppelhauser geplant. Die Reihenh&user konzentrieren sich hierbei auf die sud-
lichste Geb&udezeile und sind in Passivhausbauweise zu errichten (Passivhauszei-
le). Die Grundsticksgrof3en variieren von circa 160 m? fur die stdlichen Reihen-
hauser bis circa 300 mz fur die Doppelhauser.

Die Baukdrper sind auf Grund der besseren Energieeffizienz kompakt, d. h. ohne
Vor- und Rickspriinge (z. B. Erker), auszubilden. Die Dacher bis 15° Dachneigung
sind zu begrinen. Eine Ausstattung der Décher mit Solaranlagen o.a. ist win-
schenswert, sofern sie nicht als Dachterrassen genutzt werden.

Der Gestaltungsplan geht davon aus, den Grof3teil der Bebauung mit flach geneig-
ten Pultdachern (bis 15° Dachneigung) und Staffelge schossen zu realisieren. Der
niedrigere Gebaudeteil (Fassaden ohne Staffelgeschoss, das Staffelgeschoss ist
hier zuriickgesetzt) wird bei der Nord-Sud ausgerichteten Bebauung jeweils nach
Sitden und bei der Ost-West ausgerichteten Bebauung jeweils zur Gartenseite hin
ausgerichtet. Die Gesamthdhe der Gebaude mit Staffeldachgeschoss wird mit max.
10,7 m festgelegt. Daruber hinaus sollen auch Satteld&acher bis max. 40° Dachnei-
gung zulassig sein. Gebaude mit Satteldach werden auf eine maximale Geb&ude-
hohe von 11,0 m begrenzt. Eine Ausnahme bildet die nérdliche Bebauung entlang
der StralRe ,Beim Hochwald”. Hier sind ausschliefRlich Einzelhduser mit Satteldach
und einer Dachneigung bis 22°zulassig. Die Gesamth 6he der Gebaude betragt im
Ubergang zum nérdlichen Wohngebiet max. 8,2 m. Die Kompaktheit der Baukdrper
bleibt allerdings gewahrt und daher sind neben den nicht zulassigen Vor- und
Ruckspringen auch keine Dacheinschnitte, Dachaufbauten (Gauben), Zwerchgie-
bel und Zwerchhauser zuléssig.

Mit Hilfe des flexibel gehaltenen Bebauungsplans, der, anders als die oben ausge-
fuhrte stadtebauliche Konzeption, keine Grundstiicksgrof3en festlegt, kann auf die
Nachfrage nach groRziigigem Wohnraum einkommensstarker Haushalte bedarfs-

Seite 13



Bebauungsplan Nr. 71.29.1 Beschlussanlage Nr. 7
~Sudlich der Stral3e Beim Hochwald / Lampertheimer StraRe" Begriindung

Abb. 2

10.05.2012

gerecht eingegangen werden. Zu diesem Zweck kdnnen insbesondere am Ost- und
Westrand des Plangebietes aber auch im zentralen Bereich, statt der urspriinglich
geplanten wenigen Einzelhduser und vorwiegend Doppelhdusern, grof3ziigige Ein-
zelhduser auf unterschiedlichen GrundstiicksgroRen entstehen (WA 2). Die beiden
sudlichen Baufelder der Ost-West-ausgerichteten Gebaudezeilen sind ebenso fle-
xibel gestaltbar. Hier ist je nach Erfordernis die Errichtung von Doppel- oder Rei-
henhausern moglich. Die nordliche Gebaudezeile entlang der StrafRe ,Beim Hoch-
wald“ bleibt davon unberihrt und ist wie in der oben beschriebenen stadtebaulichen
Konzeption mit Einzelh&usern auszubilden.

Die notwendigen privaten Stellplatze und Garagen werden fur die Einzelhduser und
Doppelhauser direkt auf den privaten Grundstliicken untergebracht. Die privaten
Stellplatze und Carports fur die Reihenhausbebauung werden in direkter Zuord-
nung zu den Grundsticken entlang der Nord-Sld-ausgerichteten ErschlieBungs-
stral3en ebenfalls auf privatem Grund angeordnet.

Offentliche Parkplatze werden in ausreichender Anzahl gleichmaRig im Plangebiet
entlang der Nord-Sid-ausgerichteten ErschlieBungsstra3en verteilt und mit Einzel-
baumen begriint. Im Siden des Plangebiets ist im Bereich der 6ffentlichen Park-
platze am Weg ,Am Kuhbuckel” ein Depotcontainer vorgesehen.

Visualisierung des Gestaltungsplans

Quelle: Eigene Darstellung, 2012.
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2.2 Konzeption fur die Bereiche mit ,Baurecht auf Z eit" auf dem Gelande des Be-

2.3

triebshofs

Das Gelédnde des Betriebshofs, das im westlichen Abschnitt durch den Siedlerver-
ein genutzt wird, wurde in die Planung einbezogen, um bereits jetzt eine mdgliche
Nachnutzung planungsrechtlich abzusichern. Eine Nachnutzung soll jedoch erst
dann erfolgen, wenn die Nutzung durch den Betriebshof aufgehoben werden sollte
und der Siedlerverein von sich aus beabsichtigt, den Standort aufzugeben und eine
entsprechende Ersatzflache gefunden worden ist.

Das Baugesetzbuch sieht in 8 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB die Mdglichkeit vor festzuset-
zen, dass eine Nutzung erst bei Eintritt eines bestimmten Umstands zulassig ist.
Diese Mdaglichkeit des ,Baurechts auf Zeit* wird hier aufgegriffen.

Erst wenn der Siedlerverein und der Betriebshof des Fachbereiches Stral3enbetrieb
und Grunflachen die Flachen nicht mehr bendétigen und ihre Nutzungen aufgeben,
soll eine Nachnutzung zu Wohnzwecken zugelassen werden.

Damit kann die Nutzung des Siedlervereins gesichert und dennoch bei einer Verla-
gerung der Nutzung oder Nutzungsaufgabe eine zeitnahe Nachnutzung ohne er-
neutes Bebauungsplanverfahren ermdoglicht werden.

Fir den Fall der Nutzungsaufgabe durch den Betriebshof und den Siedlerverein,
werden die privaten Stellplatze nicht wie bisher entlang des Wegs ,Am Kuhbuckel*
sondern auf der Flache des Siedlervereins/ des Betriebshofes selbst errichtet. Die
quer aufgestellten Stellplatze sind Uber eine private Zufahrt erschlossen. Die beste-
hende Zufahrt zum Grundstiick des Siedlervereins/ Betriebshofes wird ertiichtigt, so
dass die ErschlieBung auch langfristig gesichert ist.

Im Fall einer Nachnutzung durch ein Allgemeines Wohngebiet kdnnen hier je nach
Bedarf Einzelh&user und/ oder Doppelh&auser entstehen.

Vorhabenbezogene Konzeption fiir den besonderen Nutzungszweck von Fla-
chen

Im Sidwesten grenzt ein Wohn- und Geschéftshaus mit Café und Fitness-Studio
an das Plangebiet an. Der Betreiber des Fitness-Studios beabsichtigt seinen Be-
trieb zu erweitern.

Es sind u. a. zwei Sporthallen mit Trainingsflachen (Flachenbedarf ca. 384 m?) und
den dazugehdrigen Neben- und Funktionsflachen (Flachenbedarf ca. 118 m?) ge-
plant. Weiterhin ist eine Wohnung mit ca. 100 m? Wohnflache geplant.

Unter Zugrundelegung einer Stellplatzverpflichtung von einem Stellplatz je 50 m?
Hallenflache, werden 8 Pkw-Stellplatze benétigt. Ein weiterer Stellplatz ist fur die
Wohnung erforderlich. Insgesamt sind also 9 Pkw-Stellplatze gefordert.

Im angrenzenden Straf3enraum sind auf dem Grundstiick Flurstiicks-Nr. 7862/ 10
vier Stellplatze, und auf dem Grundsttick Flurstiicks-Nr. 7862/ 13 zwei Stellplatze,
durch Baulast-Ubernahmeerklarung fiir den bereits bestehenden Betrieb reserviert.
Fir die vorgesehene Nutzung werden insgesamt 20 Stellplatze auf dem Grund-
stiick hergestellt, wovon 8 Stellplatze durch Baulast-Ubernahmeerklarung geman
§ 71 Landesbauordnung vom 08.02.1996 fur das bestehende Fitness-Studio reser-
viert sind. 12 Platze sind fur die neue Bebauung vorgesehen. Insofern sind 3 Pkw-
Stellplatze mehr als erforderlich geplant.

Der vorgesehenen behindertengerechten Eignung der Sporthalle im Erdgeschoss
wird durch die entsprechende Gestaltung der Zuwegung im AufRenbereich (u. a.
durch eine Rampe) Rechnung getragen.

Fir die geplante Erweiterung wird ein besonderer Nutzungszweck gemali § 9 Abs.
1 Nr. 9 BauGB festgesetzt. Mit dieser Festsetzung werden die planungsrechtlichen
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Voraussetzungen fur die Erweiterung des bestehenden Fitness-Studios geschaffen.
Die zulassige uUberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baulinien und Baugren-
zen festgesetzt.

Besteht fur die geplante Erweiterung kein Bedarf mehr und wird sie nicht realisiert,
ist gem. § 9 Abs. 2 BauGB auf dieser Flache eine Allgemeine Wohnnutzung gem.
§ 4 BauNVO in Form von frei stehenden Einzelhdusern und/ oder Doppelhdusern
zulassig. In diesem Fall gelten die Festsetzungen fir das Gebiet WA 2.

Damit kann bei Bedarf eine geeignete Nachnutzung zeitnah realisiert werden.

Realisierung
Die Umsetzung der Planung erfolgt zeithah nach Inkrafttreten des Bebauungspla-
nes.

Die Umsetzung einer Wohnnutzung auf dem Grundstiick des Betriebshofs im Su-
den des Plangebietes erfolgt erst nachdem die zurzeit an einen Siedlerverein ver-
pachteten Flachen und die Betriebsflachen des Fachbereiches StraRenbetrieb und
Grunflachen aufgegeben werden (vgl. planungsrechtliche Festsetzung zum Eintritt
bestimmter Umsténde).

Zur kostengunstigen Herstellung der geplanten Passivhauszeile im Siden des
Plangebietes werden die Grundstiicke in diesem Bereich (WA 4) an einen Bautra-
ger veraul3ert, der sich dazu verpflichtet die Realisierung und Vermarktung in enger
Abstimmung mit der Stadt Mannheim zu bewaltigen. Hier ist eine verdichtete Bau-
weise in Form von kompakten Reihenhdusern im Passivhausstandard gewinscht
und vom Bautrager geplant. Damit wird der Leitgedanke eines Leuchtturmprojektes
unterstitzt, das als Teil der "Klimaschutzkonzeption 2020 der Stadt Mannheim" den
Herausforderungen einer zukunftsorientierten Stadtentwicklung in besonderem
MalRe Rechnung tragen soll. Alle anderen Grundstiicke werden gemafR den Richtli-
nien fur die Vergabe stadteigener Wohnbauplatze direkt an private Bauherren ein-
zeln veraulert.

Die Umsetzung der Planungsziele erfolgt neben den Festsetzungen, die der Be-
bauungsplan trifft, auch Uber Zusatzvertrage zum Kaufvertrag mit Regelungsinhal-
ten zur Sicherung klimadkologischer und gestalterischer Standards sowie sonstiger
Regelungsinhalte, welche die Realisierung der Bebauung im Plangebiet gewahr-
leisten (vergleiche hierzu Beschlussanlage Nr. 3).

Ein eigens fur das Plangebiet entwickeltes Umsetzungskonzept stellt die Realisie-
rung sicher (vgl. hierzu Kap. 12).

Es dient der Umsetzung folgender Ziele, die mit der vorliegenden Planung erfillt
werden:

» Bereitstellung flexibler Baugrundstticke fur junge Familien bei gleichzeitiger
Moglichkeit der Bedarfsdeckung bei Nachfrage nach grol3ziigigen Bau-
grundsticken fur einkommensstarke Haushalte;

» Schaffung hochwertiger stadtebaulicher Qualitat und einheitlicher Gestal-
tungsstandards mit Beispielcharakter fur die Stadt Mannheim;

* Realisierung energieeffizienter Baukorper.
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25 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungspla  nes mit Angaben uber

Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben (zugleich Inhalt des Umweltberichtes gemal} Nr. 1a der Anlage zu
§ 2a BauGB)

Im Bebauungsplan werden Allgemeine Wohngebiete, eine Flache fur besondere
Nutzungszwecke (Fitness-Studio) sowie eine Flache fir den Gemeinbedarf (Be-
triebshof) festgesetzt. Die Festsetzung der Flache fir den Gemeinbedarf sowie die
eine Flache fur besondere Nutzungszwecke wird im Falle einer Nutzungsaufgabe
durch eine Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA 2) ersetzt (Eintritt be-
stimmter Umstande — Baurecht auf Zeit).

Die Vorhaben nehmen folgende Flachen in Anspruch:

Tabelle 1: Art, Umfang und Bedarf an Grund und Bode  n im Geltungsbereich

Festsetzung der Art der baulichen Nutzung Flache[m 23 |%
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4, Versiegelungs- 15.841 54,6
grad 60 % (GRZ + Uberschreitung gem. § 19 (4)

BauGB))

Flache fir besondere Nutzungszwecke (Fitness- 837 29
Studio)

Betriebshof / Siedlerverein bzw. bei Nutzungsaufgabe 1.514 52

Allgemeines Wohngebiet, inkl. privater Verkehrsfla-
chen/ Stellplatze

Wirtschaftsweg 404 1,4
Wege un_d offentliche Parkplatze mit Standort fir De- 1.594 55
potcontainer

Offentliche Verkehrsflache / StraRe 4.527 15,6
Offentliche Griinflache (mit Trafostation auf OG 1) 823 2,8
Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und 3.453 12,0

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

28.993 100

Mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan und in den
ortlichen Bauvorschriften wird eine enge Umsetzung des Gestaltungsplans erreicht.

Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 4) sind Wohngebé&ude sowie die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und nicht stérende Handwerksbe-
triebe zuldssig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 17 BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Damit
durfen 40% des Baugrundstiicks von baulichen Anlagen tberdeckt werden.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte Grundflache durch die Grundfla-
che von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu 50% der zulassigen Grundflache Uberschritten werden. Damit
wird eine Inanspruchnahme von Grund und Boden durch Uberbauung bis zu einer
GRZ von 0,6 (maximal 60 %) ermdglicht.
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Zusétzlich kann in den allgemeinen Wohngebieten flr Grundstiicke bis zu einer
GroRe von 320 m2 eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ
0,4) bis zu einer GRZ von 0,45 ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die
Uberschreitung sich lediglich auf einen Bestandteil der Hauptanlage (Balkon, Ter-
rasse) bezieht und nicht auf die eigentliche Hauptanlage (Geb&ude) selbst. Somit
ist fur Grundstiicke kleiner als 320 m? im Falle einer maximalen Ausnutzung der
0.g. Mdglichkeiten eine GRZ von 0,65 (d.s. 65 %) mdglich.

Die HOhe der Gebaude mit flach geneigtem Dach und Staffelgeschoss wird als
Oberkante aller Bauteile mit maximal 10,7 m festgesetzt. Fir die Bebauung mit Sat-
teldach wird eine Gebaudehdhe von maximal 11,0 m und in der ndrdlichen Gebau-
dezeile entlang der StralRe ,Beim Hochwald” von maximal 8,2 m festgesetzt.

Je Grundstiick ist eine Nebenanlage in Form von Geb&uden mit einer Gréf3e von
maximal 6 m2 Grundflache und mit einer Hohe von max. 2,30 m zulassig.

Flache mit besonderem Nutzungszweck

In der gemald Planzeichnung gekennzeichneten Flache ist als besonderer Nut-
zungszweck ein ,Fitness-Studio® flr Sport- und Trainingseinheiten zuléssig. Dar-
tber hinaus wird auf dem Grundstuck eine Stellplatzanlage fur die Kunden errichtet.
Besteht fur die geplante Erweiterung kein Bedarf mehr und wird sie nicht realisiert,
ist gem. § 9 Abs. 2 BauGB auf dieser Flache eine Wohnnutzung zul&ssig.

Flache fur Gemeinbedarf

Im Bereich der Flache fiir Gemeinbedarf sind Einrichtungen des Betriebshofs und
des Siedlervereins zulassig. Besteht fur diese Einrichtungen kein Bedarf mehr und
wird diese Nutzung aufgehoben, ist gem. § 9 Abs. 2 BauGB auf dieser Flache eine
Wohnnutzung zulassig.

Geplante MalRBnhahmen zur Vermeidung, Verringerung  und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen (zugleich Inhalt des Umweltberichtes gemaf Nr. 2c
der Anlage zu § 2a BauGB).

Beschreibung der MaRBnahmen des Vorhabens zum  Immissionsschutz

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Luft, insbesondere durch Haus-
brandemissionen, wird in den Baugebieten ein Verbrennungsverbot bestimmter
Brennstoffe festgesetzt.

Erfolgt im Falle einer Nutzungsaufgabe des derzeit vom Betriebshof und vom Sied-
lerverein genutzten Geldndes eine Nachnutzung fir Wohnzwecke sind folgende
Vorkehrungen zum Schutz vor La&rmimmissionen zu treffen:

- Entlang der zum Weg ,Am Kuhbuckel” hin orientierten Nordfassaden sind keine
Fenster von in der Nacht zum Schlafen genutzten AufenthaltsrAumen zulassig
(Schutz vor Larmimmissionen durch die Parkplatzgerdusche des ndrdlich an-
grenzenden Fitness-Studios).

- Auf den westlichen Teilbereich wirken Verkehrsgerausche von der Lamperthei-
mer Stral3e ein. Hier sind passive SchallschutzmalRnahmen an den Fassaden
von AufenthaltsrAumen zu treffen.
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2.6.2 Beschreibung der landespflegerischen Mal3hahme  n des Vorhabens: Vermei-

2.7

dungs-, Ausgleichs- und Gestaltungsmaf3hahmen im Pla ngebiet

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft und das Wohnumfeld, insbesondere durch Flachenversiegelung, werden in
den Baugebieten folgenden Festsetzungen getroffen:

—  Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen (61 Stuck).

—  Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Hecken (auf insges. rd.
627 m?2).

- Festsetzung von Dachbegriinungen von flach geneigten Dachern bis 15°

Dachneigung, sofern keine Solaranlagen auf den Dachern sind oder die Dach-
flachen als Dachterrasse genutzt werden.

- Festsetzung zur Begriinung der Grundstiicke (je angefangene 250 m? Grund-

stucksflache ein Baum oder zwei Grof3straucher. Baume, die erhalten werden,
kénnen auf die Gesamtanzahl angerechnet werden).

—  Festsetzung des Erhalts eines Gehoélzbestandes.

- Festsetzung einer extensiven Wiesenflache auf bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen sowie Erhalt von Feldgehdélzen (Ausgleichsflache) (rd. 3.453
m?). Die Flache wird seitens der Stadt Mannheim als Streuobstwiese ausge-
staltet.

Als weitere winschenswerte MalRnahme wird angeregt, das anfallende Nieder-
schlagswasser auf den privaten Grundstiicken bspw. Uber Zisternen zu sammeln,
welches als Brauchwasser oder Freiflachenbewasserung genutzt werden kann. Die
anfallenden Niederschlagswasser im Stralenraum und ggf. auch privater Grund-
stiicke und Dachflachen, die ggf. nicht von den Zisternen aufgenommen werden
kénnen, sollen abgeleitet und zentral versickert werden. Aus diesem Grund wird
Uber eine teilweise offene Ableitung des Wassers uber Rinnen im Straf3enraum so-
wie eine unterirdische Ableitung in einem neu herzustellenden Regenwasserkanal
das Niederschlagswasser in eine zentrale Versickerungsflache im Osten des Plan-
gebietes eingeleitet. Hier wird das Wasser Uber die belebte Bodenschicht versickert
und dem Wasserkreislauf direkt wieder zugefiihrt. Die Versickerungsféahigkeit der
einzelnen Grundsticke ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens einzeln zu
prifen und nachzuweisen.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwa  chung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplanes a uf die Umwelt — Mo-
nitoring (zugleich Inhalt des Umweltberichtes gemaf Nr. 3b der Anlage zu § 2a
BauGB)

Erhebliche Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt
sind nicht zu erwarten.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen, die erst nach Realisierung
der Vorhaben entstehen oder bekannt werden, kdnnen nicht im Vorfeld der Planung
bertcksichtigt werden. Hier ist die Stadt Mannheim auf Informationen der zustandi-
gen Behorden angewiesen, die gemal § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet sind die Ge-
meinde zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfuihrung des Bebauungsplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.
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BESTANDSBESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Besitz- und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtli che Belastungen
Eigentumsverhaltnisse

Die Liegenschaften im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befinden sich na-
hezu ausschlie3lich im stadtischen Eigentum. Eine Teilflache der Betriebsflachen
des Fachbereiches Stral3enbetrieb und Griinflachen ist derzeit an einen ortsansas-
sigen Siedlerverein verpachtet.

Die Stellplatze im Weg ,Am Kuhbuckel* befinden sich im Privat-Eigentum.

Das Grundstiick mit der Flst.-Nr. 9745/1 im Nordosten des Plangebietes, auf dem
das Trafogebaude existiert, befindet sich im Eigentum der Stadtwerke Mannheim.

Rechtliche Belastungen

Fir die Flurstiicke 7862/ 10, 7862/ 13 und 9745/ 2 im Sidwesten des Plangebietes
entlang des Wegs ,Am Kuhbuckel*, besteht eine Baulast-Ubernahmeerklarung ge-
mal § 71 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg.

Gegenstand der Ubernahme-Erklarung ist die baurechtliche Verpflichtung zur Er-
richtung notwendiger Stellplatze fir ein Vorhaben (Neubau Wohngebaude mit Arzt-
praxis und Erweiterung Sportstudio) auf dem Flursttick Nr. 9733.

In dieser Baulast-Ubernahmeerklarung tbernimmt der Eigentiimer der Stellplatz-
grundstucke (Flurstiicks-Nr. 7862/ 10, 7862/ 13 und 9745/ 2) fur sich und seine
Rechtsnachfolger die baurechtliche Verpflichtung,

1. auf dem Grundsttick mit der Flurstiicks-Nr. 7862/ 10 mit 4 Stellplatzen,
2. auf dem Grundsttick mit der Flurstiicks-Nr. 7862/ 13 mit 2 Stellplatzen,
3. auf dem Grundstuick mit der Flurstiicks-Nr. 9745/ 2 mit 8 Stellplatzen

im Sinne des 8 37 Landesbauordnung fur das oben bezeichnete Vorhaben auf dem
Grundstick mit der Flurstiicks-Nr. 9733 mit den dazugehdérigen Zu- und Abfahrten
spatestens bis zur Fertigstellung des oben genannten Bauvorhabens herzustellen
und dauerhaft zu unterhalten bzw. herzustellen und unterhalten zu lassen.

Nach Umsetzung der Planung hat die Baulast-Ubernahmeerklarung fiir das Grund-
stick mit der Flursticks-Nr. 9745/ 2 nordlich entlang des Wegs ,Am Kuhbuckel”
weiterhin Bestand.

Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet und in den benachbarten Gebieten
Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet wird tGberwiegend von dem umzaunten Geldnde des Betriebshofs
des Fachbereiches Stral3enbetrieb und Grunflachen eingenommen.

Im Sidosten des Plangebietes befinden sich zurzeit Lagerflachen (u. a. Oberbo-
den, Mulch, Sand) des Betriebshofes des Fachbereiches Straf3enbetrieb und Grin-
flachen. Die restliche Flache stellt sich als extensive Wiesenflache dar. Im Westen
der Gemeinbedarfsflache ,Stadtgartnerei* befindet sich eine durchgangige Baum-
hecke. Vereinzelt, im Stidwesten und Norden, stehen auf dem Gelande Baume.

Auf der Teilflache der Gemeinbedarfsflache ,Betriebshof” finden sich im Osten be-
triebszugehdrige Nutzungen (Garagen), im Westen befindet sich das Vereinsgelan-
de (Freiflache mit Bauwagen) eines ortsansassigen Siedlervereins. Private Stell-
platze befinden sich entlang des Wegs ,,Am Kuhbuckel®.
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Die Verkehrsflachen (Weg ,Am Kuhbuckel* und Wirtschaftsweg ,Am Weidenber-
gel”) sind asphaltiert. Die vorhandenen Stellplatze im Norden an der Stral3e ,Beim
Hochwald“ und im Siddwesten entlang des Weges ,Am Kuhbuckel* sind mit einem
Pflasterbelag versehen.

Die fur den Ausgleich vorgesehene Flache im Nordosten ist eine Ackerflache.

Gegenwartige Nutzungen in den benachbarten Ge  bieten

Nordlich des Plangebietes besteht ein verdichtetes Wohngebiet mit Ein- und Zwei-
familienhausern (,Beim Hochwald®).

Im Westen grenzt eine Doppelhauszeile (6stliche Seite der Lampertheimer Stral3e),
und ein Wohn- und Geschéftshaus (u. a. mit Café und Fitness-Studio) an. Westlich
der Lampertheimer Stral3e liegt ein zusammenhangendes Wohngebiet mit Ein- und
Zweifamilienh&usern.

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich an der Lampertheimer Stral3e eine lo-
ckere Einzelhausbebauung. Suddstlich des Plangebietes befindet sich der Be-
triebshof des Fachbereiches StrafRenbetrieb und Grinflachen

Ostlich des Plangebietes grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Weidenbergel” an.

Gegenwartige Erschlielung des Plangebietes
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist Giber die HaupterschlieRungsstralRe ,Lampertheimer Stra3e* und
im weiteren Verlauf Gber die ,WaldstralRe* (L 597) im Norden an die B 44 und im
weiteren Verlauf Uber die ,WaldstraRe" im Stden an die B 38 ausreichend an den
Uberdrtlichen Verkehr angebunden.

Im Norden ist das Plangebiet tber die Stral3e ,Beim Hochwald" und im Siden tber
den Weg ,,Am Kuhbuckel” an die Lampertheimer Strafl3e angebunden.

Die vorhandene ErschlieBungssituation erlaubt eine schnelle Anbindung an das
Mannheimer Stadtgebiet.

An der 6stlichen Plangebietsgrenze verlauft der landwirtschaftliche Weg ,Am Wei-
denbergel.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber die Lampert-
heimer Strafl3e und der dort verkehrenden Stadtbuslinie 53.

Die Erreichbarkeit der Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs liegt in-
nerhalb einer zumutbaren ful3laufigen Entfernung. Eine Ortsbegehung hat gezeigt,
dass das Plangebiet durch eine Haltestelle ,Am Kuhbuckel* und eine Haltestelle am
"Stiller Weg" an den OPNV angebunden ist. Beide Haltestellen liegen weniger als
300 m entfernt von der aul3eren norddstlichen Ecke des Plangebietes.

FuRR- und Radwegeverkehr

Das Plangebiet ist sowohl durch Ful3- als auch durch Radwege (westliche Seite der
Lampertheimer Stral3e) gut erschlossen.
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Gegenwartige Ver- und Entsorgung des Plangebiet es

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine oberirdische Trans-
formatorenstation. In einem Abstand von ca. 50 m verlauft im Osten parallel zum
Plangebiet eine Hochspannungsfreileitung (2 x 110 kV).

Die Versorgung des Gebietes kann Uber die in der Lampertheimer Straf3e sowie in
den StralRen ,Beim Hochwald" und ,Am Kuhbuckel, vorhandene leitungsgebunde-
ne Infrastruktur an das Versorgungsnetz angebunden werden.

Einrichtungen der Entsorgung (Abwasser, hduslicher Abfall) sind Gber die Lampert-
heimer Stral3e, ,Beim Hochwald“ und ,Am Kuhbuckel“ vorhanden.

Vorhandene Einrichtungen des Gemeinbedarfs
Einrichtungen zur Versorgung mit Gutern dest  &glichen Bedarfs

In unmittelbarer Nachbarschaft, an der Lampertheimer Stral3e, befinden sich Ein-
richtungen zur Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs (Backer, Metzger).

Weitere Einrichtungen befinden sich stidwestlich des Plangebietes in ca. 1,0 km
fuBlaufiger Entfernung an der Waldstral3e (Edeka-Markt und Apotheke) und stidlich
des Plangebietes in ca. 1,3 km Entfernung (Rewe-Markt) sowie nordwestlich des
Plangebietes, in ca. 1,2 km fuBlaufiger Entfernung (B&cker, Supermarkt, Sparkas-
se, Obst- und Gemiusehandel, Kiosk).

Im Bereich der Mormonen-Kirche an der Lampertheimer Stral3e, in ca. 500 m Ent-
fernung, besteht ebenfalls ein Kiosk.

Das Angebot an Giitern des téaglichen Bedarfs zur Versorgung des neuen Wohn-
guartiers wird als ausreichend betrachtet.

Anlagen und Einrichtungen fur Spiel und Freiz  eit

Der ndrdlich gelegene Kéfertaler Wald ist ein beliebter Naherholungsraum, der ne-
ben seinen naturgebundenen, ruhigen Erholungsmdoglichkeiten (u. a. Spazierenge-
hen, Radfahren) vielféltige siedlungsnahe (im Umkreis von ca. 1,5 km) Betatigungs-
und Erlebnismdglichkeiten fur die Bevolkerung bietet, u. a.: einen Wildpark, einen
Vogelpark, eine Minigolf-Anlage, eine Grillhitte, der Karlstein-Weiher, eine Liege-
wiese, eine Kneipp-Anlage und Spielplatze.

In einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 150 m, ndrdlich des Plangebietes, befindet
sich ein Kinderspielplatz.

Weitere Anlagen und Einrichtungen befinden sich im angrenzenden Stadtgebiet,
u. a. im Westen mit dem ,Carl-Benz-Bad" als Freibad (Luftlinie ca. 450 m), im Sud-
westen mit dem Hallenbad ,Waldhof Ost* (Luftlinie ca. 1,5 km) sowie im Nordwes-
ten mit der ,Seppl-Herberger-Sportanlage“ (Luftlinie ca. 2 km). In ca. 2,5 km 0stli-
cher Entfernung (Luftlinie) liegt auf Viernheimer Gemarkung der Golfplatz Mann-
heim.

Sudlich des Carl-Benz-Bades befindet sich das Vereinssportgelande des VFB Gar-
tenstadt. Das Vereinsgelande des SC Kafertal befindet sich, wie der Sport-Club
1910, in ca. 2,0 km fuRBlaufiger Entfernung stidwestlich des Plangebietes.

Durch die vorhandenen Anlagen fir Spiel und Freizeit in unmittelbarer Nachbar-
schaft des Plangebietes ist der Bedarf an diesen Einrichtungen ausreichend abge-
deckt.
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Schulische, kirchliche und soziale Anlagen un  d Einrichtungen

Westlich bzw. stidwestlich des Plangebietes befinden sich in ca. 250 m fuldlaufiger
Entfernung die Kindergéarten Regenbogen (Schulkindergarten fir korperlich behin-
derte und nicht korperlich behinderte Kinder, Stiller Weg) und der evangelische
Kindergarten Abendrdte an der Auferstehungskirche. Nordlich des Plangebietes, in
ca. 900 m fuB3laufiger Entfernung, befindet sich ein weiterer evangelischer Kinder-
garten im Rottannenweg. Sudwestlich des Plangebietes, in ca. 2,0 km ful3laufiger
Entfernung, befindet sich der katholische Kindergarten St. Lioba.

Im Umkreis von ca. 1,5 km - 2,0 km (Luftlinie) befinden sich die Kéafertalschule
(Grund- und Hauptschule, sudlich des Plangebietes), die Friedrich-Ebert-Schule
(Grund- und Hauptschule, westlich des Plangebietes), die Waldschule (Haupt- und
Realschule nordwestlich des Plangebietes) sowie die Theodor-Heuss-Schule
(Grundschule, studwestlich des Plangebietes, die voraussichtlich im Sommer 2013
geschlossen wird).

Weitere schulische Einrichtungen befinden sich in ca. 600 m Entfernung (Luftlinie)
sudwestlich des Plangebietes. Die Eduard-Spranger-Schule ist eine Forderschule
fur lernbeeintrachtigte Kinder, die Hermann-Gutzmann-Schule fir schwerhoérige und
sprachbehinderte Kinder.

An weiterfihrenden Schulen befinden sich stiddstlich des Plangebietes, in ca. 3 km
Entfernung (Luftlinie), die Geschwister-Scholl-Schule (Gymnasium) und nordwest-
lich des Plangebietes, in ca. 4 km Entfernung (Luftlinie), die Peter-Petersen-Schule
(Gymnasium).

Der zuséatzliche Bedarf an schulischer, kirchlicher und sozialer Infrastruktur der
durch das neue Baugebiet entsteht, kann durch die vorhandenen Einrichtungen ge-
deckt werden.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands einschlief3lich der Umweltmerkmale der Gebiet e, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden  (zugleich Inhalt des Umweltberichtes gemaf Nr. 2a
der Anlage zu § 2a BauGB)

Umweltaspekt Boden

Ausgangssituation ?

Als Ausgangsmaterial liegen im Plangebiet pleistozane (eiszeitliche) Flugsande und
Dunensande meist Uber Kies vor. Vorherrschende Bodentypen sind Braunerden
und Sand-Parabraunerden. An Bodenarten liegen Sand, schwach lehmiger Sand
und zum Teil kiesiger Sand vor.

Die Bdden sind zumeist tiefgrindig; der Basengehalt ist gering bis mittel (zum Tell
basenarm).

Bestandssituation

Das Plangebiet ist durch die derzeitige Nutzung (Frei- und Lagerflachen des Be-
triebshofes des Fachbereiches Stral3enbetrieb und Grunflachen) in geringem Mafle
anthropogen® liberprégt. Es stellt sich als iberwiegend unversiegelte Freifléache dar.
Ausnahmen bilden die versiegelten Flachen des Wegs ,Am Kuhbuckel* und des
Wirtschaftsweges ,Am Weidenbergel.

Aus: Landschaftsplan fur das Verbandsgebiet des Nachbarschaftsverbands Heidelberg-Mannheim,
Bearbeitung: IUS (Institut fir Umweltstudien), August 1999

vom Menschen beeinflusst
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Vorbelastungen

Bodenbelastungen

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.
Kampfmittel

Fir das Plangebiet wurde durch das Regierungsprasidium Stuttgart eine multitem-
porale Luftbildauswertung ausgefuhrt. Das Plangebiet z&hlt zu den im zweiten
Weltkrieg bombardierten Bereichen. Innerhalb des Plangebietes sind zahlreiche
Bombentrichter erkennbar. Blindgénger sind nicht ausgeschlossen.

Aufgrund dieser Luftbildauswertung erfolgte eine Untersuchung auf Kampfmittel
und Bodendenkmale. Die in diesem Rahmen festgestellte Flak-Stellung wurde
fachgerecht dokumentiert, ausgegraben und das Geléande wieder verflllt. Klein-
denkmale (z. B. historische Wegweiser, Bildstocke usw.) sind nicht festgestellt wor-
den.

Eine weitere Uberprifung des Plangebietes auf Kampfmittel und Bodendenkmale
ist nicht erforderlich.

Beurteilung

Dem Umweltaspekt Boden kommt im Plangebiet aus folgenden Griinden eine ge-
ringe Bedeutung zu:

Der Boden besitzt im Plangebiet aufgrund seiner Zusammensetzung ein geringes
Ruckhaltevermogen fir Wasser und Nahrstoffe, zudem findet man nur eine ge-
ringmachtige und humusarme Oberbodenschicht vor. Die pflanzennutzbare Was-
serkapazitat und das Filtervermdgen fir Schwermetalle ist gering, die Nitratauswa-
schungsgefahrdung hoch.

Bedeutsame Flachen fiir den Bodenschutz sind nicht vorhanden.

Die Versickerungsfahigkeit wurde vereinzelt im Plangebiet geprift. Aufgrund der
vorgefundenen Bodenverhdltnisse kann diese jedoch nicht fiir das gesamte Plan-
gebiet sichergestellt werden. Deshalb ist im Rahmen der Bauausfiihrung die Versi-
ckerungsfahigkeit fur jedes Grundstiick einzeln zu Gberprifen. Wird im Zuge des-
sen festgestellt, dass eine Versickerung nicht schadlos maglich ist, ist die Ableitung
der Niederschlagswasser Uber offene Rinnen im Stralenraum und einen Regen-
wasserkanal, der neu herzustellen ist, sichergestellt. Das Niederschlagswasser wird
dann zentral im Osten des Plangebetes Uber die belebte Bodenschicht versickert.

Umweltaspekt Wasser
Ausgangssituation

Durch die hydrologisch bedeutsamen Eigenschaften der anstehenden Flugsande
und Dinensande meist Uber Kies ist eine hohe Durchlassigkeit bei gleichzeitiger
geringer Speicherkapazitat des Bodens gegeben.

Bestandssituation
Oberflachengewasser
Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.

Norddstlich des Plangebietes, in ca. 1,5 km Entfernung (Luftlinie) befindet sich der
Karlstern-Weiher (auch Siebsee genannt); sudostlich des Plangebietes befinden
sich in ca. 3 km Entfernung (Luftlinie) die Vogelstang-Seen.
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Grundwasser
Der Grundwasserflurabstand ist im Plangebiet hoch und liegt bei ca. 8 - 10 m.

Bei einer mittleren Geldndehdhe von ca. 98,0 m 0. NN liegt das Grundwasserni-
veau in einem Bereich zwischen ca. 88,0 m . NN bis 90,0 m . NN.

Vorbelastungen

Vorbelastungen im Plangebiet, etwa durch Altlasten oder Altlastenverdachtsfla-
chen, sind nicht bekannt.

Beurteilung

Die vorherrschenden Verhéltnisse im Plangebiet (weitgehend unversiegelten FI&-
chen und die vorherrschenden Bodenverhéltnisse), tragen dazu bei, dass nahezu
das gesamte Plangebiet zur Grundwasserneubildung zur Verfligung steht.

Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist das Filtervermogen fur Schwermetalle als ge-
ring und die Nitratauswaschungsgefahrdung als hoch einzuschéatzen, so dass die
Verschmutzungsempfindlichkeit fir das Grundwasser als hoch einzustufen ist.

Dem Schutzgut Wasser kommt daher im Plangebiet eine hohe Bedeutung zu.

Umweltaspekt Klima und Luft
Klimatische Verhaltnisse in der Gartenstadt

Aus der Karte der abendlichen Lufttemperaturen im Stadtgebiet von Mannheim ist
ersichtlich, dass sich der Stadtteil Gartenstadt am auf3ersten norddstlichen Rand
einer Sud-Nord-gerichteten Warmezunge befindet, die von der Innenstadt ausgeht
und bis zum nordlichen Rand von Schonau reicht. Ein Seitenarm dieser Warme-
zunge erstreckt sich bis zur Gartenstadt. In diese Warmezunge sind mehrere War-
meinseln eingelagert (z. B. Neckarstadt, Luzenberg, Waldhof).

Warmeinseln zeichnen sich gegeniber ihrer Umgebung u. a. durch ein hoéheres
Temperaturniveau aus. Innerhalb einer Warmeinsel kann es dabei wéhrend aus-
tauscharmen Strahlungswetterlagen, die u. a. durch fehlenden Luftaustausch und
mangelnde néchtliche Abkiihlung gekennzeichnet sind, zu thermischen und biokli-
matischen Belastungen kommen.

Durch die Nahe zum Kaéfertaler Wald sowie zum Griinzug Nord sind die Uberhit-
zungstendenzen im Stadtteil Gartenstadt nur sehr gering ausgepréagt. So liegen die
Temperaturen, vor allem in den zum Ké&fertaler Wald orientierten Wohnlagen,
durchschnittlich 2T niedriger als im benachbarten Schénau und 6T unter denen
der Innenstadt.

Klimatische Verhéltnisse im Plangebiet

Im Plangebiet sind die klimatischen Verhaltnisse im Vergleich zu den zentralen
Wohnquartieren der Gartenstadt noch gunstiger einzustufen, da sich das Plange-
biet genau an der Verbindungsstelle zwischen Gartenstadt und dem Griinzug Nord
mit einem direkten Anschluss an den Kafertaler Wald befindet. Die Lage an der
Verbindungsstelle wirkt sich in einem 1-2C niedrig eren Temperaturniveau gegen-
Uber der angrenzenden Gartenstadt aus.
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Vorbelastungen

Die Durchliftungsverhéltnisse fiir die angrenzenden Bereiche (westlich der Lam-
pertheimer Straf3e) sind als ungunstig einzustufen, da am westlichen Plangebiets-
rand (6stliche Seite der Lampertheimer Straf3e) eine durchgehende und kompakte
Bauzeile besteht, die zudem noch gartenseitig durch eine kompakte Bepflanzung
gepragt ist.

Beurteilung

Dem Umweltaspekt Klima und Luft kommt im Plangebiet aus folgenden Grinden
eine mittlere Bedeutung zu:

Das Plangebiet ist in seiner derzeitigen Auspragung (weitgehend unbebauter Be-
reich) als lokales Kaltluftentstehungsgebiet anzusehen, allerdings mit beeintrachtig-
ter Funktionsféahigkeit aufgrund seiner Kleinflachigkeit und der am westlichen Plan-
gebietsrand vorhandenen Barrieren (Bebauung und Begriinung).

Arten und Biotope (Tiere und Pflanzen)
Ausgangssituation

Im Rahmen zweier Bestandsaufnahmen® wurde das Plangebiet hinsichtlich der
vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen ndher untersucht.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass sich das Plangebiet als tGberwiegend unversie-
gelter Bereich darstellt.

Der Weg ,Am Kuhbuckel* mit den anliegenden Stellplatzflachen, die Stellplatze an
der StralRe ,Beim Hochwald" im Norden des Plangebietes, der Wirtschaftsweg ,Am
Weidenbergel* sowie die Betriebsflachen des Fachbereiches StrafRenbetrieb und
Grunflachen sind versiegelt.

Bauliche Anlagen finden sich auf dem Gelande des Betriebshofes des Fachberei-
ches Stral’enbetrieb und Grunflachen (u. a. Garagen) und auf einer Grinflache im
Norden (Transformatorstation).

Die vorgefundenen Biotop- und Nutzungsstrukturen lassen sich folgenden Nut-
zungskategorien zuordnen:

Stark versiegelte oder vollig versiegelte Flachen
—  Bauliche Anlagen (Betriebshof, Transformatorstation)

—  Erschliefungsflachen (Stral3en, Wege, Stellplatze)

Teilversiegelte Flachen
—  Betriebsflachen (Betriebshof)

—  Lagerflachen (Gelande ,Stadtgéartnerei®)

Unversiegelte Flachen

- Rasen-/Wiesenflachen

- Heckenpflanzungen (Ziergehélze)
- Baumhecken (freiwachsend)

- Einzelbdume

Stadtbauplan, Darmstadt, Mai 2005/2008
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Bestandssituation Pflanzen
Baumbestand
Vorherrschende Baumarten im Plangebiet sind:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Hainbuche
(Carpinus betulus), Sand-Birke (Betula pendula).

Weiterhin finden sich noch die Trauben-Kirsche (Prunus padus) und die Sommer-
Linde (Tilia platyphyllos).

Die o¢ffentlichen Parkplatze an der Stral3e ,Beim Hochwald® sind mit dem Lederhiil-
senbaum (Gleditsia triacanthos) bestanden.

Straucher

Vorherrschende Gehdlze der bestehenden (Baum-)Hecken im Westen und Nordos-
ten (Ausgleichsflache) sind:

Feld-Ahorn (Acer campestre), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Hainbuche (Car-
pinus betulus), Wechselblattriger Hartriegel (Cornus alternifolia), Gewéhnliche Ha-
selnuss (Corylus avellana), Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna), Ge-
wohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare), Trauben-Kirsche (Prunus padus), Stiel-
Eiche (Quercus robur), Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus).

Wiesenflachen

Die vorhandenen Wiesenflachen bewegen sich in ihrer Zusammensetzung zwi-
schen den Pfeifengras- und Glatthaferwiesen, lassen sich jedoch am besten als
Wirtschaftswiesen mittlerer Standorte (Glatthafer-Fettwiesen) bezeichnen, da z. T.
Charakter- und Zeigerpflanzen der o. g. Wiesen fehlen.

Bestandssituation Tiere

Bei der Begehung des Plangebietes konnte kein besonderes Vorkommen an Tier-
arten festgestellt werden.

Zur Beurteilung des Gebiets hinsichtlich seiner Vogelwelt wurde die Brutvogelkar-
tierung des Stadtgebietes Mannheim ausgewertet. Der Planungsbereich grenzt an
eine Kartierungsflache der Brutvogelkartierung mit der Kategorie ,baulich veréander-
te Flachen® an bzw. wird im aufRersten Sidosten von dieser Flache Uberlagert. Et-
was weiter dstlich befindet sich ein als ornithologisch wertvolle Flache kartierter Be-
reich (Flache Nr. 05 Kéfertal 2).

Aufgrund der vorhandenen Biotoptypen im Plangebiet selbst ist davon auszugehen,
dass der Planungsbereich zumindest fur weit verbreitete kulturfolgende Vogelarten
wie z. B. die Amsel (Buschbriter) sowie Baumbriter und Waldrandarten als Le-
bensraum oder Teillebensraum fungiert. Hier ist der bestehende Gehdlzstreifen im
Westen des Plangebietes hinter der Bebauung an der Lampertheimer Stral3e anzu-
fuhren. Gefahrdete Arten, speziell Bodenbruiter, sind aufgrund der Stdrungen durch
die vorhandene Nutzung als Erdlager des Betriebshofs jedoch nicht zu erwarten.

DarlUber hinaus ergaben sich aus der Beteiligung der Behdrden (u. a. die fur Natur-
schutz zustandigen Stellen) keine Anhaltspunkte dafiir, dass im Plangebiet ge-
schitzte oder seltene Tierarten vorkommen.

Weiterhin wird weder in bestehende Natur- und Landschaftsschutzgebiete noch in
geschutzte Biotope nach § 32 NatSchG Baden-Wirttemberg oder gemeldete FFH-
Gebiete eingegriffen.
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Vorbelastungen

Als Vorbelastung fiir das Arten- und Biotoppotential im Plangebiet ist die bisherige
Nutzung (Frei- und Lagerflachen des Betriebshofes des Fachbereiches Strafl3enbe-
trieb und Grunflachen) zu nennen und die Lage im Siedlungskorper (allseitige Be-
bauung mit Ausnahme im Osten). Das Gelande des Betriebshofs, das derzeit als
Erdlager genutzt wird, ist zudem eingez&unt. Dadurch ergeben sich Storeinfliisse
(insbesondere durch Larm und Zerschneidung), die das Plangebiet als Riickzugs-
gebiet fur geschiitzte oder seltene Tierarten nicht sehr attraktiv erscheinen lassen.
Ruckzugsgebiete bzw. Habitate fir geschitzte oder seltene Tierarten werden dem-
nach eher im 6stlichen ,Aul3enbereich* (Landschaftsschutzgebiet ,\Weidenbergel®)
zu finden sein.

Beurteilung

Dem Umweltaspekt Arten und Biotope kommt im Plangebiet aus folgenden Grin-
den eine geringe Bedeutung zu:

Schutzgebiete fur Tiere und Pflanzen oder gesetzlich geschutzte Tier- und Pflan-
zenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Sollte der westliche Gehdblzstreifen,
der zumindest fur weit verbreitete kulturfolgende Vogelarten ein Habitat darstellt, im
Zuge der Umsetzung nicht erhalten werden kénnen, wird dieser gemal Festset-
zung an gleichem Ort und in gleicher Qualitat wieder hergestellt.

Die Bedeutung fir die Tier- und Pflanzenwelt ist au3erhalb des Plangebietes zu
finden, da hier u. a. Korridore des Biotopverbundes liegen.

Umweltaspekt Orts-/Landschaftsbild und Erholu ng
Ausgangssituation

Das Plangebiet ist in den planerischen Rahmenbedingungen (Regionalplan Unterer
Neckar 1992, Flachennutzungsplan 2015/20, Landschaftsplan zum Flachennut-
zungsplan) als Siedlungsflache Wohnen, Bestand bzw. Wohnbauflachen und Bau-
flachen, Bestand dargestellt.

Der norddstliche Bereich des Plangebietes (Ausgleichsflache) liegt nach den Kar-
tendarstellungen der planerischen Rahmenbedingungen u. a. im Bereich eines Re-
gionalen Grinzuges, in einem Landschaftsschutzgebiet und in einem Gebiet zur
Freiraumsicherung und -entwicklung.

Bestandssituation

Das Orts- und Landschaftsbild wird zum einen durch die im Norden, Stden und
Westen des Plangebietes umgebende Bebauung gepragt, zum anderen durch den
im Osten angrenzenden Freiraum, insbesondere durch die landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen und durch den Kafertaler Wald.

Das Plangebiet selbst ist fiir die Bevolkerung nicht zuganglich. Der dstliche angren-
zende Bereich steht als Gebiet zur Erholungsvorsorge fiir Freizeitaktivitaten der
Bevolkerung zur Verfligung.

Gerade der im nordlich gelegene Kéfertaler Wald ist ein beliebter Naherholungs-
raum, der neben seinen naturgebundenen, ruhigen Erholungsmdglichkeiten (u. a.
Spazierengehen, Radfahren) vielféaltige siedlungsnahe (im Umkreis von ca. 1,5 km)
Betatigungs- und Erlebnisméglichkeiten fur die Bevdlkerung bietet, u. a.: ein Wild-
park, ein Vogelpark, eine Minigolf-Anlage, eine Grillhiitte, der Karlstern-Weiher, ei-
ne Liegewiese, eine Kneipp-Anlage, Spielplatze. Neben dem Kéafertaler Wald ist die

Seite 28



Bebauungsplan Nr. 71.29.1 Beschlussanlage Nr. 7
»Sudlich der Stral3e Beim Hochwald / Lampertheimer StraRe" Begrundung

3.6.5.3

3.6.54

3.6.6

3.6.7

10.05.2012

Ostlich angrenzende Feldflur ebenfalls fir siedlungsnahe Erholungsméglichkeiten
geeignet (u. a. Spazierengehen, Radfahren).

Weitere Betatigungsmaoglichkeiten befinden sich im westlich angrenzenden Stadt-
gebiet, u. a. im Westen mit dem ,Carl-Benz-Bad" als Freibad (Luftlinie ca. 450 m),
im Sudwesten mit dem Hallenbad ,Waldhof Ost* (Luftlinie ca. 1,5 km m) sowie im
Nordwesten mit der ,Seppl-Herberger-Sportanlage* (Luftlinie ca. 2 km). In ca.
2,5 km ostlicher Entfernung (Luftlinie) liegt auf Viernheimer Gemarkung der Golf-
platz Mannheim.

Vorbelastungen

Storend fur das Orts- und Landschaftsbild ist die in geringer Entfernung zum kiinfti-
gen Wohngebiet verlaufende Hochspannungsfreileitung (110 kV-Leitung).

Weitere Vorbelastungen sind derzeit nicht bekannt.

Beurteilung

Dem Umweltaspekt Ort-/Landschaftsbild und Erholung kommt im Plangebiet auf-
grund der Bestandssituation und den Vorbelastungen eine geringe Bedeutung zu.
Eine Erholungsfunktion ist nicht gegeben.

Lediglich im angrenzenden siedlungsnahen Bereich kommt dem Umweltaspekt
Orts-/ Landschaftsbild und Erholung eine hohe bis sehr hohe Bedeutung zu.

Umweltaspekt Kultur- und Sachgiter

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes wurden archaologische Denkmaéler ausge-
graben. Im Plangebiet selbst sind keine Kulturgiter bekannt.

Als Sachgut ist die Transformatorenstation im Nordosten des Plangebietes vorhan-
den. Diese wird im Rahmen der Baumafinahmen geringfiigig nach Osten versetzt.

Umweltaspekt Mensch

Zu den einschlagigen Aspekten des Umweltzustandes, die auf den Menschen und
seine Gesundheit wirken kénnen, zéhlen vorrangig Larmimmissionen (gebietsspezi-
fische LA&rmimmissionen aus der Eigenart der geplanten und bestehenden Nutzun-
gen, Verkehrslarm), Belastungen aus dem Boden- und Wasserhaushalt (Grund-
wasser) sowie Belastungen des Klimas / der Luft(-hygiene).

Potenzielle Belastungssituationen fir den Menschen aus den Umweltaspekten Bo-
den, Wasser, Klima und Luft werden im Rahmen der jeweiligen Umweltaspekte er-
ortert.

Vorbelastungen bestehen hinsichtlich einer in geringer Entfernung zum kinftigen
Wohngebiet verlaufenden Hochspannungsfreileitung (110 kV-Leitung).

Um ein Gesundheitsrisiko auszuschlieRen, sollte die Wohnbebauung einen Ab-
stand von 40 m einhalten.®

Des Weiteren wirken auf das Plangebiet Verkehrsgerausche vom Stral3enverkehr
auf den vorhandenen Straf3en in der Umgebung und von der benachbarten Nut-

5

Vgl. Stellungnahme der MVV-E TE.L vom 06.10.2005: Da bei Messungen Im Rott bei 20 m
Abstand keinerlei besorgniserregenden Werte gemessen wurden, kann man bei doppeltem
Abstand dieses ausschlief3en.
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zung des Betriebshofs ein (Vgl. hierzu Kapitel 6.1.8 Auswirkungen auf den
Mensch).

VORGABEN FUR DAS PLANGEBIET EINSCHLIESSLICH DER IN EINSCHLA-
GIGEN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN ZIEL E DES
UMWELTSCHUTZES, DIE FUR DIESEN BEBAUUNGSPLAN VON BE DEUTUNG
SIND (zugleich Inhalt des Umweltberichtes gemaf3 Nr. 1b der Anlage zu § 2a
BauGB)

Planungsrechtliche Vorgaben
Regionalplan Unterer Neckar 1992
Ziele und Grundsatze des Regionalplanes Unt  erer Neckar 1992

Gemald den allgemeinen Zielen und Grundsatzen des Regionalplanes Unterer
Neckar zur Regionalen Freiraumstruktur ,ist bei raumbeanspruchenden Planungen,
MalRnahmen und Nutzungen darauf zu achten, dass das Wirkungsgefiige der Na-
turguter Boden, Wasser, Luft und Klima erhalten bleibt und ggf., insbesondere im
Bereich grofl3erer Siedlungsraume, wiederhergestellt wird*.

Der Regionalplan Unterer Neckar 1992 wie auch der Landschaftsrahmenplan stellt
fur das eigentliche Plangebiet (Gemeinbedarfsflache ,Stadtgartnerei* und Teilfla-
chen der Gemeinbedarfsflache ,Betriebshof Stadtisches Grinflachenamt®) keine
schutzbedurftigen oder wertvollen Bereiche dar. Die planerischen Rahmenbedin-
gungen fur die in der Karte Landschaft und Umwelt dargestellten schutzwiirdigen
Bereiche (Regionaler Griinzug, Bereiche fiir die Forstwirtschaft, Landwirtschaftlich
wertvolle Bereiche) werden entsprechend beriicksichtigt.

So befind_(_en sich die schutzwiirdigen Bereiche allesamt aufRerhalb der Flache, fur
die eine Uberbauung vorgesehen ist. Die Erweiterung des Geltungsbereiches im
Nordosten dient u. a. dazu 6kologisch wertvolle Bereiche zu verbessern.

Dem allgemeinen Ziel des Regionalplanes, dass ,bei raumbeanspruchenden Pla-
nungen darauf zu achten ist, dass das Wirkungsgeflige der Naturgtiter Boden,
Wasser, Luft und Klima erhalten bleibt*, wird mit der vorliegenden Planung gefolgt.

Sonstiger landwirtschaftlicher Bereich und sonstiger Freiraum

Hier ist zu beachten, dass diese Bereiche ,auch in siedlungsnahen Lagen keine
Siedlungserweiterungen schlechthin sind. Sie konnen als Bestandteil der regiona-
len Freiraumstruktur nur in einem unumganglichen Ausmal unter Beachtung fol-
gender Gesichtspunkte fur Siedlungsnutzungen in Anspruch genommen werden:

Fir eine Siedlungsbeanspruchung sind die landschaftsbezogenen, 6kologisch be-
grindeten Nutzungseinschrnkungen des Landschaftsrahmenplanes in jedem Ein-
zelfall zu beachten. Dies schliel3t auch den Freiraumerhalt fir Erholungsvorsorge
mit ein“ [...].

Die Inanspruchnahme fur Siedlungsnutzungen erfolgt im Einklang mit den land-
schaftsbezogenen, Okologisch begriindeten Nutzungseinschrdnkungen des Land-
schaftsrahmenplanes.

Dieser stellt den tUberwiegenden Bereich des Plangebietes (Flachen des Fachbe-
reiches StralRenbetrieb und Grinflachen) als Siedlungsflache dar, so dass hier fir
eine Siedlungsentwicklung keine landschaftsbezogenen, 6kologisch begrindeten
Nutzungseinschrankungen bestehen.
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Der norddstliche Bereich des Plangebietes liegt innerhalb eines Landwirtschaftlich
wertvollen Bereiches.
Die hier vorgesehene Ausgleichsflache steht den o. g. Bereichen nicht entgegen.

Regionale Griinziige

»Zur Gliederung des Siedlungsraumes und zur Sicherung 0kologischer Ausgleichs-
funktionen sind Regionale Grinzige zum Schutz der unbesiedelten Freirdume
festgelegt.

Innerhalb der Regionalen Griinzige [...] sind bei allen Planungen, Mal3hahmen und
Nutzungen die verschiedenen, sich teilweise lberlagernden, 6kologisch wertvollen
Bereiche und deren Funktionsfahigkeit zu beachten und von konkurrierenden Nut-
zungen freizuhalten. Dabei sind insbesondere die Klimafunktion, der Grundwasser-
stand, der naturnahe Zustand der Gewdasser, die Vegetation, die vielféltige Fauna,
Lebensrdume fir in ihrem Bestand bedrohte Tier- und Pflanzenarten sowie markan-
te Reliefformen und charakteristische Landschaftsbilder zu erhalten bzw. zu ver-
bessern.

In den Regionalen Griinziigen [...] soll grundsatzlich nicht gesiedelt werden; es sind
nur Vorhaben zuldssig, welche die Erfullung der genannten Aufgaben nicht beein-
trachtigen” [...].

Von den Festlegungen zur Funktionssicherung der Regionalen Griinziige ist die
Ausgleichsflache im norddstlichen Bereich des Plangebietes betroffen.

Den Zielsetzungen, dass hier grundsétzlich nicht gesiedelt werden soll, wird gefolgt.
Die Funktion der Ausgleichsflache entspricht der MalRgabe, dass ,zur Gliederung
des Siedlungsraumes und zur Sicherung 6kologischer Ausgleichsfunktionen® regio-
nale Grunzige zum Schutz der unbesiedelten Freiraume festgelegt werden.

Schutzwirdige Bereiche fir die Forstwirtsch  aft

Von den Festlegungen ist die Ausgleichsflache im norddstlichen Bereich des Plan-
gebietes betroffen.

Bei den Festlegungen zu den Schutzwurdigen Bereichen fir die Forstwirtschaft
geht es im Wesentlichen um den Schutz der Waldflachen, so dass die vorgesehene
Ausgleichsflache diesem nicht entgegensteht.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan wurde aus dem am 5.07.2006 rechtswirksam gewordenen Fl&-
chennutzungsplan 2015/20 entwickelt und ist gemafl? 8 1 Abs. 4 an die Ziele der
Raumordnung angepasst.
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Flachennutzungsplan 2015/20

aus dem Flachennutzungsplan 2015/20

Quelle: Nachbarschaftsverband Mannheim-Heidelberg, 2012.

Siedlungsentwicklung und nachhaltige Entwic klung

Den allgemeinen Zielen des Flachennutzungsplanes zur Siedlungsentwicklung und
zur nachhaltigen Entwicklung (u. a. schonender Umgang mit Grund und Boden /
Prioritat der Innenentwicklung) wird mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zur
baulichen Nutzung und zur Griinordnung entsprechend Rechnung getragen.

Wohnbau- und Gemeinbedarfsflachen

Der Flachennutzungsplan 2015/20 stellt den Uberwiegenden Bereich des Plange-
bietes als bebaute Flache (Wohnbau- und Gemeinbedarfsflachen) dar.

Flache fur die Landwirtschaft

Von den Darstellungen ist die Ausgleichsflache im norddstlichen Bereich des Plan-
gebietes betroffen.

Die Ausgleichsflache steht den formulierten Anforderungen zur Flache fur die
Landwirtschaft (u. a. Darstellung von landwirtschaftlichen Wiesen und Weiden)
nicht entgegen.

Landschaftsschutzgebiet ,Weidenbergel®

Von den Festlegungen ist die Ausgleichsflache im norddstlichen Bereich des Plan-
gebietes betroffen.

Durch die Ausgleichsflache wird dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes
(u. a. Erhaltung und Entwicklung der Strukturvielfalt, Erhaltung und Entwicklung der
siedlungsnahen Landschaft, Sicherung des Freiraums als Grinzé&sur, Bewahrung
zur stadtnahen Erholung) entsprochen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 201  5/20

Der Bebauungsplan ist geméafl 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
2015/20 entwickelt.
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Abb. 4 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 71/29
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und stdlich des Kafertaler Waldes*
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Quelle: Stadt Mannheim, 1979.

Bestehendes Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan (Nr. 71/29 fur
das Gebiet ,Ostlich der Lampertheimer StraBe und sudlich des Kafertaler Waldes").
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 71/29 erstreckt sich von
der Lampertheimer StraRe im Westen bis zum Wirtschaftsweg ,Am Weidenbergel*
im Osten. Die nordliche Begrenzung stellt der Weg ,Am breiten Stein“ am Waldrand
dar. Die sidliche Begrenzung bilden die Flachen des Betriebshofes des Fachberei-
ches StralRenbetrieb und Grinflachen sidlich des Wegs ,Am Kuhbuckel“.

Der Bebauungsplan Nr. 71.29.1 ,Sudlich der Strale Beim Hochwald / Lamperthei-
mer StralRe" ersetzt nach seinem Inkrafttreten in den Grenzen seines raumlichen
Geltungsbereiches eine Teilflaiche des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
71/29 fiir das Gebiet ,Ostlich der Lampertheimer StraRe und siidlich des Kafertaler
Waldes" vom 22.08.1979.

Bei der Teilflache handelt es sich im Wesentlichen um das als Stadtgartnerei fest-
gesetzte Gelande siehe Abbildung 4. Die nordliche Grenze bildet dabei die an das
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Gelande der Stadtgéartnerei angrenzende Stral3e ,Beim Hochwald”. Die sidliche
Grenze wird im Wesentlichen durch die sidliche Stralenbegrenzung des Wegs
LAm Kuhbuckel* bestimmt. Im Westen wird die Teilflache durch die Grundstiicks-
grenzen der angrenzenden Bebauung an der Lampertheimer Stral3e begrenzt, die
derzeitige westliche Grenze des Gelandes der Stadtgartnerei. Die dstliche Grenze
der Teilflache bildet der Wirtschaftsweg ,Am Weidenbergel“.

Bei den Teilflachen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 71/29 fur das
Gebiet ,Ostlich der Lampertheimer Stral3e und sudlich des Ké&fertaler Waldes®, die
durch den vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf Nr. 71.29.1 ,Siadlich der Stral3e
Beim Hochwald / Lampertheimer StralRe* nicht ersetzt werden, bleibt das beste-
hende Planungsrecht unberihrt.

Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau  ungsplanes 71/29

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 71/29 fir das Gebiet ,Ostlich der Lam-
pertheimer Straf3e und sidlich des Kéafertaler Waldes® vom 22.08.1979 setzt fur die
Gemeinbedarfsflachen ,Stadtgartnerei* und ,Betriebshof Stadtisches Grinflachen-
amt“ eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,8, zwei Vollgeschosse sowie eine ge-
schlossene Bauweise fest.

Die Festsetzungen basieren auf dem Bundesbaugesetz (BBauG) von 1976 sowie
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977.

Gesetzliche Planungsvorgaben
Baugesetzbuch (BauGB)
§ la Abs. 2 (Sparsamer Umgang mit Grund und Boden)

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3
zu begrenzen. [...] Die Grundséatze nach den Satzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs.7 in
der Abwagung zu beriicksichtigen*.

§ 1la Abs. 3 (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz)

.Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsvielfalt des Naturhaus-
haltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1
Abs. 7 zu bertcksichtigen. [...] Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingrif-
fe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren®.

§ 202 (Schutz des Mutterbodens)

.Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiit-
zen*,
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
8§ 1 Zweck des Gesetzes

<Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schédlicher Umwelteinwir-
kungen vorzubeugen®.

§ 50 Planung

.Bei raumbedeutsamen Planungen und MaflRnahmen sind die fiir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen [...] auf die ausschlief3lich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermie-
den werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen [...] ist bei der
Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als
Belang zu bertcksichtigen®.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
§ la Grundsatz

,Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl
der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen einzelner dienen und
vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer dkologischen Funktionen unterbleiben. Je-
dermann ist verpflichtet, bei MaRnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewas-
ser verbunden sein kdnnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzu-
wenden, um eine Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige nachteilige Ver-
anderung seiner Eigenschaften zu verhiiten, um eine mit Ricksicht auf den Was-
serhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers zu erzielen, um die
Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes zu erhalten und um eine Vergréf3erung
und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden®.

Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG BW)
§ 42 Abs. 3 Verwertung von Abwasser

~Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es an-
fallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll dariiber hinaus in geeigneten Fal-
len versickert werden. Die Gemeinden kdnnen durch Satzung regeln, dass im Ge-
meindegebiet oder in Teilen davon Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von
Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Grauwasser vorgeschrieben wer-
den, um die Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu ver-
meiden oder den Wasserhaushalt zu schonen, soweit wasserwirtschaftliche oder
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Die Satzungsregelung kann als
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden*.

Natur- und Landschaftsschutzgebiete
Naturschutzgebiete

Weder im Plangebiet selbst, noch in unmittelbarer Nahe, befinden sich Natur-
schutzgebiete.
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In groRerer Entfernung (ca. 3,5 — 4 km Luftlinie), siddstlich des Plangebietes (west-
lich von Vogelstang), befindet sich das Naturschutzgebiet Viehwaldchen, Apfel-
kammer, Neuwaldchen (Schutzgebiets-Nr. 2.174).

Landschaftsschutzgebiete
Im Plangebiet ist kein Landschaftsschutzgebiet festgesetzt.

Direkt 6stlich angrenzend befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Weidenbergel
(Schutzgebiets-Nr. 2.22.016), innerhalb dessen sich die Ausgleichsflache befindet.

Das Landschaftsschutzgebiet Weidenbergel geht im Norden in das Landschafts-
schutzgebiet Kafertaler Wald (Schutzgebiets-Nr. 2.22.005) uber.

In gréRRerer Entfernung (ca. 3,5 — 4 km Luftlinie), stidlich des Plangebietes (ndrdlich
von Feudenheim) befinden sich noch die Landschaftsschutzgebiete Langgewann
(Schutzgebiets-Nr. 2.22.017) und Feudenheimer Au (Schutzgebiets-Nr. 2.22.013).

Baumschutzsatzung der Stadt Mannheim
§ 2 Schutzgegenstand, Abs. 1

.Im Stadtkreis Mannheim werden alle BAume des Gemarkungsgebietes aul3erhalb
des Waldes im Sinne von § 2 Landeswaldgesetz vom 31.08.1995 unter Schutz ge-
stellt, sofern die Baume einen Stammumfang von mehr als 60 cm, gemessen
100 cm Uber dem Erdboden, aufweisen. Bei mehrstammigen Baumen ist die Sum-
me der Stammumfange mafigebend, wobei ein Teilstamm mindestens 30 cm
Stammumfang, gemessen 100 cm tber dem Erdboden, erreichen muss*.

8 3 Schutzzweck

~Wesentlicher Schutzzweck ist die Bestandserhaltung der Bd&ume zur Verbesserung
des Stadtklimas und zur Sicherung der Lebensstéatten fur die Tier- und Pflanzenwelt
sowie zur Belebung, Gliederung und Pflege des Orts- und Landschaftsbildes und
zur Sicherung der Naherholung®.

8 7 Erlaubnis

Auf schriftlichen Antrag kann eine Baumféllerlaubnis im Einzelfall erteilt werden,
.wenn der Eigentiimer oder ein sonstiger Berechtigter auf Grund gesetzlicher Vor-
schriften, eines rechtskraftigen Urteils oder Bebauungsplans oder eines genehmig-
ten Bauvorhabens verpflichtet oder berechtigt ist, den Baum zu entfernen oder zu
verandern“ oder ,von dem Baum Gefahren fiir Personen oder Sachen ausgehen
[...]“ oder ,der Baum krank ist [...]"

Sonstige Planungsvorgaben
Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2015/ 20
Hinweise zum Landschaftsplan

.In Baden-Wirttemberg stellt der Landschaftsplan kein rechtlich eigenstandiges
Planungswerk dar. Er ist ein selbststandiger Fachplan, der keiner planungsrechtli-
chen Genehmigung unterliegt. Der Landschaftsplan ist der 6kologische Fachbeitrag
zur Flachennutzungsplanung. Aufgabe des Landschaftsplanes ist es, sowohl die
Qualitat der naturlichen Ressourcen zu erhalten und zu entwickeln, Biotope zu be-
wahren und zu entwickeln, als auch die Anspriche der Landwirtschaft und forstli-
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chen Nutzung zu bericksichtigen und nicht zuletzt dafiir zu sorgen, dass Men-
schen, die hier leben, einen befriedigenden Erlebnis- und Erholungsraum in der
Landschaft finden*.

Landschaftsplanerisches Fachkonzept (Teil 1 )
Wald, Landwirtschaft, Siedlungen

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2015/20 stellt den tGberwiegenden
Bereich des Plangebietes als bebaute Flache (Bauflachen und technische Infra-
struktur) dar.

Die Ausgleichsflache im norddstlichen Bereich des Plangebietes ist Teil einer Fla-
che Dunen- und Flugsandkomplexe, Planung und steht den Festlegungen (u. a.
sind hier der Erhalt, die Entwicklung und die Neuanlage vernetzter Extensivstruktu-
ren vorgesehen) nicht entgegen.

Mit den vorgesehenen Baumanpflanzungen entlang des Wirtschaftsweges ,Am
Weidenbergel“ wird den vorgesehenen MalRnahmen zur Erholungsvorsorge zur
landschaftsgerechten Einbindung von Siedlungsrandern entsprochen.

Landschaftsplanerisches Fachkonzept (Teil 2 )
Trinkwasserschutz, Uberschwemmungsgebiete

Von den Festlegungen ist die Ausgleichsflache im norddstlichen Bereich des Plan-
gebietes betroffen.

Insbesondere gilt es hier ,6kologisch tragfahige Entnahmemengen entsprechend
der Neubildung und unter Berlcksichtigung der Regeneration entnahmebedingter
Entlastungserscheinungen® zu bertcksichtigen.

Da in diesem Bereich keine Siedlungsentwicklung, die eine Entnahme von Grund-
wasser zur Folge hat, stattfindet, wird den Zielsetzungen zum Trinkwasserschutz
entsprochen.

Uberschwemmungsgebiete sind hier nicht festgelegt.

Landschaftsplanerisches Fachkonzept (Tell 3 )
Schutzgebiete, Malinahmen zur Erholungsvorsorge

Von den Festlegungen ist die Ausgleichsflache im norddstlichen Bereich des Plan-
gebietes betroffen. Diese liegt in einem Bereich fur Freizeitgestaltung und Erho-
lungsvorsorge im Verdichtungsraum.

Den Festlegungen zu intensiven gestalterischen MaRnahmen im Siedlungsnahbe-
reich und des abnehmenden Siedlungseinflusses vom Innenbereich zum Auf3enbe-
reich wird mit den vorgesehenen MalRnhahmen (Anpflanzung von Baumen, Anlage
einer extensiven Wiesenflache, Sicherung einer Baumhecke) auf der Ausgleichsfla-
che entsprochen.

Rahmenkonzept Biotopverbund

Von den Festlegungen ist die Ausgleichsflache im norddstlichen Bereich des Plan-
gebietes betroffen.
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Der Forderung zur Darstellung kombinierter Entwicklungsziele wird mit den vorge-
sehenen MalRnahmen (Anpflanzung von Badumen, Anlage einer extensiven Wiesen-
flache, Sicherung einer Baumhecke) auf der Ausgleichsflache entsprochen.

Konfliktplan

Von den Festlegungen ist die Ausgleichsflache im norddstlichen Bereich des Plan-
gebietes betroffen.

Der Festlegungen zur Freiraumsicherung (Landschaftsschutzgebiet) und zur
Uberortlich bedeutsamen Freiraumzasur (u. a. Erhalt und Entwicklung von Natur
und Landschaft, keine weitere Uberbauung zur Erhaltung der Kaltluftentstehung
und Durchliftung, Erhaltung und/oder Verbesserung von Landschaftsbild und Erho-
lungswert) wird mit den vorgesehenen MalRnahmen (Anpflanzung von Baumen, An-
lage einer extensiven Wiesenflache, Sicherung einer Baumhecke) auf der Aus-
gleichsflache entsprochen.

Modell raumlicher Ordnung (MRO) — Fortschreib  ung 1998
Das Modell Raumlicher Ordnung trifft folgende grundsatzliche Aussagen:

Die Innenentwicklung (insbesondere durch Neuordnung und Umnutzung) wird mit-
telfristig das zentrale Handlungsfeld der raumlichen Planung und Entwicklung sein.
Diese Flachen besitzen ein erhebliches Entwicklungspotenzial, das es gilt zu akii-
vieren.

Die Karte Stadtentwicklungspolitischer Handlungsrahmen 2010 stellt fur das eigent-
liche Plangebiet (Gemeinbedarfsflache ,Stadtgartnerei” und Teilflachen der Ge-
meinbedarfsflache ,Betriebshof Stadtisches Griinflichenamt”) keine bedeutsamen
Handlungsfelder dar.

Es werden nur fur die im Bebauungsplan als Maflinahmenflache ,A" bezeichnete
Flache folgende Aussagen getroffen:

Die Ausgleichsflache liegt innerhalb des Handlungsschwerpunktes Nr. 7 (Freiraum-
entwicklung — Landschaftsschutzgebiet).

Dort werden zur Freiraumsicherung und -entwicklung folgende Aussagen getroffen:

Ausgangsituation: landwirtschaftlich genutzter Freiraum, mit besonderer bioklima-
tischer Bedeutung, Teil des Grinzuges Nord

Handlungs-
schwerpunkt: Flachensicherung durch Schutzgebietsausweisung

Entwicklungsziel: Landschaftsschutzgebiet
(mittlerweile umgesetzt: Landschaftsschutzgebiet
~Weidenbergel®).

Dem Handlungsrahmen zur Innenentwicklung (insbesondere durch Neuordnung
und Umnutzung) des Modells Raumlicher Ordnung und des Freiraumsicherungs-
konzeptes wird bei der Entwicklung des Plangebietes entsprochen.

Freiraumsicherungskonzept 1993

Das Freiraumsicherungskonzept beinhaltet eine Konkretisierung der im Modell
Ré&aumliche Ordnung enthaltenen Kernaussagen tUber Griinziige und -zasuren sowie
Schutzbereiche und Gebietssicherungen. Um einen starkeren und verbindlicheren
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Schutz der knapper werdenden Freiflachen zu erhalten, hat die Verwaltung auf der
Grundlage der Leitlinien des Modells Rdumliche Ordnung eine umfassende, fla-
chendeckende Schutz- und Sicherungskonzeption fur die FreirGume entwickelt.

Durch die Umsetzung dieser Konzeption soll ein zusammenhangendes Frei-
raumsystem, das die Innenstadt mit der Landschaft und die Ortsteile miteinander
verbindet, entwickelt werden.

Fur das zur Bebauung vorgesehene Plangebiet werden im Freiraumsicherungskon-
zept keine konkreten Handlungsfelder bzw. MaRnahmen genannt.

Die Ausgleichsflache liegt innerhalb der Schutzgebiets-Konzeption 1990 - 1995
Landschaftsschutzgebiet, Planung (mittlerweile umgesetzt: Landschaftsschutzge-
biet ,Weidenbergel®).

Durch die Umsetzung dieser Konzeption soll ein zusammenhangendes Frei-
raumsystem, das die Innenstadt mit der Landschaft und die Ortsteile miteinander
verbindet, entwickelt werden.

Fur die innerhalb des Handlungsschwerpunktes Nr. 7 liegende Ausgleichflache
werden die Ziele zur Freiraumsicherung und -entwicklung beriicksichtigt.

Rahmenplan Griinzug Mannheim Nord 1995

.Beim Rahmenplan Grinzug Mannheim Nord handelt es sich nicht um einen Rah-
menplan im ublichen Sinne. Das Untersuchungsgebiet ist kein zusammenhéngen-
des Gebiet [...]. Der Untersuchungsbereich besteht aus mehreren statistisch, stad-
tebaulich, stadtraumlich und erschlieRungstechnisch voneinander getrennten Ge-
bietenl...].

Die Sicherung des Grunzuges als Freiraum sowie die verkehrliche Verknipfung
verschiedenartiger Bereiche sind Entwicklungsziele [...]."

In der Karte Rahmenplan, die das Planungskonzept darstellt, liegt das Plangebiet
nicht im dargestellten Griinzug.

Fur den Bereich der Ausgleichsflache, der im Landschaftsschutzgebiet ,Weiden-
bergel” liegt, sind insbesondere der Schutzzweck, die Verbote und der Erlaubnis-
vorbehalt der Verordnung der Stadt Mannheim Uber das Landschaftsschutzgebiet
~Weidenbergel“ zu beachten.

Die Vorgaben des Rahmenplanes Griinzug Mannheim Nord (Beriicksichtigung des
Schutzzweckes des Landschaftsschutzgebietes ,Weidenbergel®) werden bertck-
sichtigt.

NATURA 2000

Die Zielsetzungen des grenziberschreitenden Naturschutznetzwerkes NATURA
2000 bilden die Vogelschutz- und Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH) der Europa-
ischen Union. Das Schutzgebietsnetz wurde 1992 beschlossen.

Weder im Plangebiet noch in unmittelbarer Nahe befinden sich gemeldete Vogel-
schutzgebiete. Schutzgebiete gemald den Vorgaben der FFH-Richtlinie sind nicht
gemeldet.

In einiger Entfernung (ca. 1,5 km Luftlinie im Norden, ca. 2,5 km bzw. 3,5 - 4 km
Luftlinie im Sudwesten und ca. 3,5 km Luftlinie im Stden) befinden sich unter-
schiedlich groRe Teilflachen eines gleichlautenden FFH-Gebietes (Gebietsnummer
6617-341, Gebietsbezeichnung: Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhau-
sen).
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Teilbereiche des FFH-Gebietes umfassen das Naturschutzgebiet Viehwaldchen,
Apfelkammer, Neuwéldchen sowie das Landschaftsschutzgebiet Kafertaler Wald
ganz oder teilweise.

Durch den Bebauungsplan wird kein Gebiet im Sinne der 88 1a und 8§ 1 Abs. 6
Nr. 7b in seinem Bestand erheblich beeintrachtigt.

Zusammenfassende Ubersicht: Darstellung der Zie  le des Umweltschutzes fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Umweltaspekt Boden

Die derzeitigen Bedingungen fur den Umweltaspekt Boden sind im Plangebiet u. a.
durch folgende Malinahmen sicherzustellen:

Zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden sind die Boden-
versiegelungen auf das unbedingt notwendige Maf zu beschrénken. Dariber hin-
aus ist sicherzustellen, dass bei Aushubarbeiten anfallender Oberboden gesichert
und der Wiederverwendung zugefiihrt wird.

Umweltaspekt Wasser

Die derzeitigen Bedingungen fir den Umweltaspekt Wasser sind im Plangebiet u.
a. durch folgende Mafinahmen sicherzustellen:

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses von Niederschlagswasser und zur Er-
hohung der Grundwasserneubildungsrate sind die Bodenversiegelungen auf das
unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken, Dachflachen weitestgehend zu begri-
nen. Soweit moglich, soll das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser aus
dem Plangebiet dezentral auf den Grundsticken oder zentral Gber eine Mulde ver-
sickert werden und dem Wasserkreislauf damit unmittelbar wieder zugefihrt wer-
den.

Als weitere wiinschenswerte MalRnahme wird angeregt, die anfallenden Nieder-
schlagswasser privater Grundstiicke und Dachflachen, bspw. tber Zisternen zu-
rickzuhalten und zu sammeln. Dieses kann als Brauchwasser oder Freiflachenbe-
wasserung genutzt werden.

Umweltaspekt Klima und Luft

Die derzeitigen Bedingungen fir den Umweltaspekt Klima und Luft sind im Plange-
biet u. a. durch folgende Malinahmen sicherzustellen:

Um vor allem lokalklimatisch wirksame positive Wirkungen (Erhéhung der Verduns-
tungsrate, Beitrag zum Temperaturausgleich und zur Durchmischung der Luft) im
Plangebiet selbst sowie in der Umgebung zu erzielen, wird empfohlen Dachflachen
weitestgehend zu begriinen, wertvollen Grinbestand zu erhalten und entsprechen-
de Neupflanzungen und Begriinung der Grundsticksflachen vorzusehen.

Die Baukorper sind so anzuordnen, dass den vom Kéfertaler Wald ausgehenden
und Uber den Griinzug Nord nach Suden stromenden Flurwinden ein Eindringen in
den Siedlungskorper weiterhin ermdglicht wird.

Umweltaspekt Arten und Biotope

Die derzeitigen Bedingungen fir den Umweltaspekt Arten und Biotope sind im
Plangebiet u. a. durch folgende Mal3nhahmen sicherzustellen:
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Um fur die Tier- und Pflanzenwelt einen ,Mindest-Lebensraum® sicherzustellen,
sind fur das Plangebiet folgende Malinahmen vorzusehen: Anpflanzen von Einzel-
baumen im StralRenraum und auf den Grundstiicken, Begriinung der Dachflachen,
Hecken- bzw. Strauchpflanzungen auf den Grundstiicken, ausreichende Begriinung
der Grundsticksfreiflachen. Fir die Begrinungsmalnahmen sind vorzugsweise
standortgerechte und einheimische Pflanzen zu verwenden.

Umweltaspekt Orts-/Landschaftsbild und Erholu ng

Die derzeitigen Bedingungen fur den Umweltaspekt Orts-/Landschaftsbild und Er-
holung sind im Plangebiet u. a. durch folgende Maflinahmen sicherzustellen:

Die guten, vorhandenen Anbindungen an die Freizeit- und Erholungsflachen 6stlich
(Landschaftsschutzgebiet) und nordlich (Kéfertaler Wald) des Plangebietes sind zu
erhalten und durch entsprechende Wegeverbindungen zu verbessern.

Zur Einbindung in das Orts-/Landschaftsbild ist zum einen die Hohe der baulichen
Anlagen zu begrenzen und zum anderen die entsprechenden Begriinungs- und Er-
haltungsmalinahmen, die unter Arten und Biotope genannt wurden, umzusetzen.

Umweltaspekt Mensch

Beeintrachtigungen der geplanten Wohnnutzung durch Verkehrslarm, Betriebsge-
rausche der angrenzenden gewerblichen Nutzungen (Erweiterung Fitness-Studio,
Betriebshof) oder durch die Verlegung der Erddeponie auf das Flurstiick Nr. 7841
»,Am breiten Stein“ (Staub und Emissionen durch Lkws entlang der Zufahrt) sind ab-
zuschétzen und durch geeignete Mal3inahmen zu vermeiden.

Ebenso sind Beeintrdchtigungen der vorhandenen Wohnnutzung durch die geplan-
ten Vorhaben (Verkehrszunahme, Erweiterung Fitness-Studio) anhand geeigneter
Festsetzungen auszuschliel3en.

FESTLEGUNG VON UMFANG UND DETAILLIERUNGSGRAD FUR DIE ERMITT-
LUNG DER BELANGE DES UMWELTSCHUTZES FUR DIE UMWELTP RUFUNG
UND DIE ABWAGUNG (zugleich Inhalt des Umweltberichtes gemaR § 2 Abs. 4
Satz 2 BauGB), EINSCHLIESSLICH BESCHREIBUNG DER WICHTIGSTEN
MERKMALE DER VERWENDETEN TECHNISCHEN VERFAHREN UND METHO-
DEN BEI DER UMWELTPRUFUNG (zugleich Inhalt des Umweltberichtes geman
Nr. 3a der Anlage zu § 2a BauGB)

Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad fu r die Ermittlung der Belan-

ge des Umweltschutzes fir die Umweltprifung und die Abwagung gemaln § 2
Abs. 4 Satz 2 BauGB (zugleich Inhalt des Umweltberichtes gemanR 8§ 2 Abs. 4 Satz
2 BauGB)

Gesetzliche und planerische Vorgaben

Nach § 2a Nr. 2 BauGB sind im Umweltbericht die aufgrund der Umweltprifung
gemalR § 2 Abs. 4 BauGB und der Anlage zum BauGB ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes darzulegen. Als Teil der Begriindung ist der Umwelt-
bericht gemeinsam mit dem Entwurf des Bebauungsplanes o6ffentlich auszulegen.

Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen, d. h. der Umweltprifung, werden gemaR § 2
Abs. 4 BauGB von der Gemeinde festgelegt. Die Umweltpriifung bezieht sich auf
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das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifme-
thoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplanes angemes-
sener Weise verlangt werden kann.

Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die Umweltpriifung und die
Abwégung

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens erfolgte die Ermittlung der Belange
des Umweltschutzes fur die Umweltprifung und die Abwégung auf Grundlage der
durch Bestandsaufnahmen der 6rtlichen Situation und den Ergebnissen der Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligungen erlangten Erkenntnisse Uber das Plangebiet.

Im Verlauf des Planverfahrens und der Beteiligungsschritte wurde der Untersu-
chungsrahmen um Belange des Umweltschutzes fortlaufend ergénzt.

Festlegung des Untersuchungsrahmens der Umwel  tprifung fir den Bebau-
ungsplan Nr. 71.29.1 ,Sudlich der Strafl3e Beim Hochw  ald / Lampertheimer
Strale*

Wirkungen auf die Schutzguter sind bei Realisierung der Mal3nahme aufgrund von

- Flachenversiegelung,

- Uberbauung mit Hochbauten,

- Bodenabtrag,

- Beseitigung von Vegetationsbestanden,

- Immissionen (Betriebsgerausche Erweiterung Fitness-Studio, Verkehr, Verle-
gung Erdlager, Betriebshof)

zu erwarten.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich folgende Fragen:

Boden/\Wasser:

- Werden Bdden mit besonderen Bodenfunktionen beansprucht?
- Bestehen Vorbelastungen (z. B. vorhandene Versiegelung)?

- Sind Bodenverunreinigungen oder Altlasten vorhanden?

- Ist eine Kampfmittelbeseitigung erforderlich?

- Wie hoch ist die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniber Schadstoffein-
tragen?

- Welche Auswirkung hat die Versiegelung auf den Wasserhaushalt?

- Ist eine Versickerung von unverschmutztem Niederschlagswasser méglich?

Klima/Luft:

- Werden klimarelevante Flachen, insbesondere klimatisch wirksame Aus-
gleichsflachen oder lokale/regionale Luftleitbahnen beeintrachtigt?

- Wie wirkt sich die Bebauung/Versiegelung auf das Ortliche Klimageschehen
aus (Temperaturanstieg 0.4.)?

- Wie wird sich die Durchliftungssituation durch Hochbauten o0.4. verandern?
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Inwieweit konnen die Auswirkungen durch Malinahmen im Plangebiet vermie-
den oder vermindert werden?

Wird den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch Mallnahmen, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen?

Arten und Biotope:

Welche Arten und Biotope sind betroffen?

In welchem AusmaR gehen Lebensraume durch Versiegelung und Uberbau-
ung verloren?

Wie wird mit vorhandenen Baumen oder sonstigen Vegetationsbestanden
umgegangen?

Inwieweit ist ein Ausgleich im Plangebiet moglich?

Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Welche Auswirkungen sind auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten?
Werden erholungswirksame Freirdume beansprucht?

Kultur- und Sachguter

Sind Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu erwarten?

Mensch

Welche Auswirkungen sind durch die Verkehrszunahme zu erwarten (Larm,
Verkehrssicherheit, Auslastung StraRennetz)?

Ergeben sich Beeintrachtigungen durch Immissionen (Larm durch das Fit-
ness-Studio)?

Sind Beeintrachtigungen durch die Verlegung des Erdlagers zu erwarten
(L&rm, Staub durch Lkw im Bereich der Zufahrtsstral3e)?

Sind Auswirkungen durch Immissionen auf die geplante Nutzung zu erwarten?

Sind Auswirkungen auf den Menschen durch die Nahe von Hochspannungs-
leitungen zu erwarten?

Untersuchungsumfang fur die einzelnen Schutzg  uter

Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet fur die Schutzguter Boden, Wasser, Arten und Biotope,
Mensch, Orts- und Landschaftsbild / Erholung sowie Kultur- und Sachguter umfasst
den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie die unmittelbar an-
grenzenden Bereiche. Aufgrund der beim Schutzgut Klima notwendigerweise uber
den Geltungsbereich hinaus zu betrachtenden klimatischen Zusammenhange wird
fur das Untersuchungsgebiet fir das Schutzgut Klima auch die weitere Umgebung
mit einbezogen.
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5.1.4.2 Untersuchungsumfang und zu verwendende tech  nische Verfahren und Me-
thoden

Innerhalb des Untersuchungsgebiets wurde fur die einzelnen Schutzguter eine Be-
standserfassung und Bewertung durchgefiihrt und ein griinordnerischer Fachbei-
trag erstellt. Nachfolgend sind die erfassten Parameter fir die einzelnen Schutzgu-
ter dargestellt:

Boden / Wasser

- Bodenarten, Bodentypen

- Versiegelungsgrad

- Grundwasserflurabstand, -neubildung und -flieRrichtung
- Bodenverunreinigungen

- Kampfmittel

Arten und Biotope

- Biotop-/Nutzungstypen und Vegetation

- Arten

Zur Beurteilung wurden auf3erdem folgende Unterlagen herangezogen:

- Stadt Mannheim Dezernat fur Planung, Bauen, Umweltschutz und Stadtent-
wicklung (Hrsg.): 16 Jahre Brutvogelkartierung Mannheim Auswertung der ge-
sammelten Daten: 1984 - 1994 und 1998 -2002. Mannheim 2005

Klima und Luft

Zur Bewertung der Auswirkungen auf das Klima wurden vorhandene Unterlagen
ausgewertet:

Karte der abendlichen und morgendlichen Lufttemperaturen im Stadtgebiet
von Mannheim

Fiur die Einschatzung der Auswirkungen auf das Klima sowie die Umsetzung der
gewonnenen Erkenntnisse in planungsbezogene Bewertungen und Empfehlungen
wurden folgende Schwerpunkte gesetzt:

— Analyse und Bewertung der ortsspezifischen klimatkologischen Funkti-
onsablaufe auf Grundlage vorhandener Klimadaten.

— Bestimmung der zu erwartenden klimatischen Ver&nderungen im Plan-
gebiet und in dessen Umfeld bei potenziellen baulichen Veranderungen.

— Beurteilung des Bebauungsplans und Empfehlungen von Malihahmen
zur Sicherung gunstiger klimatischer Umgebungsbedingungen.

Orts- und Landschaftsbild / Erholung

- Darstellung und Bewertung der bestehenden landschaftsbildpragenden Ele-
mente und der erholungswirksamen Infrastruktur im Bereich des Plangebietes.

Mensch

Zur Bewertung der Larmauswirkungen auf den Menschen wurde ein schalltechni-
sches Gutachten erarbeitet. Aufgrund von Stellungnahmen der Anwohner aus der
Umgebung des Plangebietes sowie aufgrund ge&nderter Rahmenbedingungen
wurden die bereits vorhandenen Aussagen des schalltechnischen Gutachtens zur
schalltechnischen Situation auf der Lampertheimer Strale und des Wegs ,Am
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Kuhbuckel* vom Marz 2009 um eine detaillierte Bewertung der Stral3e ,Beim
Hochwald“ erganzt (September 2010) sowie die vorhandenen Aussagen auf Grund-
lage einer tatsachlichen Verkehrserhebung aktualisiert (Januar 2012).

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens wurden folgende Aufgabenstellun-
gen bearbeitet:

1) Verkehrslarm im Plangebiet auf Grund des StralRenverkehrs auf den vorhande-
nen Stral3en in der Umgebung:

Zur Ermittlung der Gerauscheinwirkungen des Stral3enverkehrslarms im
Plangebiet wird zum einen auf die Verkehrszahlung L597 / Lampertheimer
Strafl’e vom 19.03.2002 der Stadt Mannheim zurtickgegriffen. Zum anderen
wurde die tatsachliche Verkehrsmenge der Lampertheimer Straf3e im April
2011 in H6he des Plangebietes vor Ort erhoben, um auch fir diese tUber eine
fundierte Untersuchungsgrundlage zu verfiigen. Zur Ermittlung der aktuellen
Verkehrsbelastungen wurden Verkehrszadhlungen im Zeitraum 04.04. —
10.04.2011 durchgefiihrt. Die Ergebnisse der manuellen Z&hlung vom
07.04.2011 wurden mit Hilfe einer automatischen Zahlung, die durchgehend
Uber 1 Woche durchgefiihrt wurde, auf den durchschnittlichen taglichen Ver-
kehr an Werktagen hochgerechnet.

Die Verkehrsmenge auf dem angrenzenden Weg ,Am Kuhbuckel* wurde aus
den Betriebsbefragungen (s. Punkt 2c.) sowie dem stadtebaulichen Entwurf
mit 61 Wohneinheiten abgeleitet und wie folgt abgeschatzt:

Plangebiet: 61 WE x 3 EW/WE x 2,5 Pkw-Fahrten/(EW x Tag) = ca. 460
Pkw-Fahrten/24 h, davon werden 40 Pkw-Fahrten im Beurteilungszeitraum
Nacht (22:00 — 6:00 Uhr) angesetzt.

Betriebshof: 40 Pkw-Fahrten und 84 Lkw-Fahrten im Beurteilungszeitraum
Tag, 6:00 — 22:00 Uhr (Herleitung unter Punkt 3c.)

Kundenverkehr Fitness-Studio: ca. 100 Pkw-Fahrbewegungen/Tag, davon
ca. 10 % im Beurteilungszeitraum 22:00 — 6:00 Uhr (Herleitung unter 3.)

Erdlager: ca. 20 Lkw-Fahrten im Beurteilungszeitraum 6:00 — 22:00 Uhr
(Herleitung unter Punkt 3b.)

Daneben gingen schalltechnische Parameter wie zuldssige Geschwindigkeit
und Lkw-Anteile in die Berechnung ein.

Die Berechnung der Gerauschemissionen der maf3geblichen StrafRenab-
schnitte erfolgte nach den Richtlinien fir den Larmschutz an Strafl3en — Aus-
gabe 1990 (RLS-90).

Die Berechnung der Gerauschbelastung durch den Stral3enverkehr erfolgte
in einem 3-dimensionalen schalltechnischen Gelandemodell (SGM).

2) Zunahme des Verkehrsldrms durch den Ziel- und Quellverkehr des Plangebiets
an den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung des Plange-
biets

Die zu erwartende Verkehrsmenge wurde auf Grundlage des stddtebaulichen
Entwurfs und den geplanten gewerblichen Nutzungen abgeleitet.

In Anlehnung an die 16. BImSchV vom 12. Juni 1990 wird das ,3 dB- Kriterium*
zur Beurteilung der Wesentlichkeit der Zunahme herangezogen. Es ist zu unter-
suchen, ob durch die Verkehrsverlagerungen im Untersuchungsgebiet eine in
Anlehnung an die 16. BImSchV erhebliche Zunahme (Erh6hung um rund 3
dB(A)) der Verkehrsgerausche auf ¢ffentlichen Verkehrswegen stattfindet. Liegt
eine solche erhebliche Zunahme vor, wird geprtift, ob durch die Verdnderungen
eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A)
am Tag bzw. 49 dB(A) in der Nacht fir Wohngebiet erfolgt. Die Prifung erfolgt
durch einen Vergleich der vorhandenen Geréuscheinwirkungen des Stral3en-

Seite 45



Bebauungsplan Nr. 71.29.1 Beschlussanlage Nr. 7
»Sudlich der Stral3e Beim Hochwald / Lampertheimer StraRe" Begrundung

3)

10.05.2012

verkehrs mit den Gerduscheinwirkungen, die sich unter Berlcksichtigung der
zusatzlichen, durch das Plangebiet erzeugten Verkehrsmengen ergeben.

Gewerbelarm im Plangebiet auf Grund der Schallemissionen der vorhandenen

und vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (Betriebshof, erweitertes Fitness-

Studio, Erddeponie).

Die Betriebsgerausche wurden auf Grundlage folgender Unterlagen abgeleitet:

a.

b.

Erweiterung des Fitness-Studio:

Planunterlagen fur die Erweiterung des Fitness-Studios:
Folgende Grundlagendaten wurden erfasst:

- Offnungszeit ist von 06:00 Uhr (vorhandene Backerei) bis ca. 23:00
Uhr (Fitness-Studio).

- Das Fitness-Studio hat ca. 100 Kunden/Tag, davon reisen ca. 50 % mit
dem Pkw an = 100 Pkw-Fahrbewegungen. Es wird unterstellt, dass ca.
10 % der Kunden-Pkw das Studio nach 22:00 Uhr innerhalb von einer
Stunde verlassen.

- Der Kundenparkplatz ist als maRgebende Schallquelle zu bertcksichti-
gen.

- Innengerausche aus dem Fitness-Studio kbnnen aus schalltechnischer
Sicht vernachlassigt werden.

- Die Fahrbewegungen auf dem Kundenparkplatz sind dem Regelfall
zuzuordnen.

Erdlager:

Baugenehmigung fir die Verlegung des Erdlagers auf das Flst.-Nr.
7841, Gewann ,Am Breiten Stein“ vom 07.11.2007)

- Es ist vorgesehen auf dem Flst.-Nr. 7841 Erdmassen zu lagern, die mit
ca. 10 Lkw/Tag zwischen 07:00 Uhr und 20:00 Uhr an- oder abtrans-
portiert werden (entspricht 20 Lkw-Fahrten im Beurteilungszeitraum
6:00 — 22:00 Uhr).

- Die Beladung erfolgt mit einem Radlader, der ca. 10 Minuten zum Be-
laden eines Lkw bendtigt.

- Fur die schalltechnische Untersuchung wird unterstellt, dass 10 Lkw
leer anfahren, vom Radlader beladen werden und wieder wegfahren.

- Der Radlader ist unter diesen Voraussetzungen wahrend ca. 100
min/Tag im Einsatz.

Betriebshof:

Betriebsbefragung beim Betriebshof des Fachbereiches Stral3enbetrieb
und Grunflachen am 20.11.2006
Folgende Grundlagendaten wurden erfasst:

- Betriebszeit:
Die Betriebszeit am Werktag dauert von 07:00 Uhr — 18:00 Uhr.
- Beschaftigte:
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Der Betriebshof hat 60 Beschéftigte, davon kommen ca. 30 % mit dem
Pkw zur Arbeit, woraus sich 40 zu- und abfahrende Pkw-
Fahrbewegungen ergeben.

- Lkw-Fahrten:

Auf dem Betriebshof sind 4 Lkw und 17 Kleintransporter stationiert, die
im Mittel 4-mal/Tag zu- und abfahren (entspricht ca. 84 Fahrten).

- Radladerbetrieb:

Ein Radlader vom Typ Kramer 220 wird im Mittel wahrend ca. 3 Stun-
den fur Arbeiten auf dem Betriebshof eingesetzt (im Herbst vereinzelt
bis zu 8 Stunden).

- Winterdienst:

Die Lkw und Kleintransporter werden auch zum Winterdienst einge-
setzt. Fur die schalltechnische Untersuchung wird der Betrieb am
Werktag als Regelfall angesetzt.

Der Winterdienst wird als Sonderfall betrachtet. Dabei wird unterstellt,
dass 60 Beschaftigte in der Nacht mit 40 Pkw einriicken und innerhalb
von einer Stunde den Betriebshof mit allen zur Verfigung stehenden
Lkw und Kleintransportern verlassen.

Bei der Berechnung der Schallemissionen der Schallquellen und der Durch-
fuhrung der Ausbreitungsrechnungen fanden folgende Vorschriften, Verof-
fentlichungen und weitere Angaben Anwendung:

- Parkplatzlarmstudie, Empfehlung zur Berechnung der Schallemissio-
nen aus Parkplatzen, Autohdfen und Omnibusbahnhdfen sowie von
Parkhausern und Tiefgaragen, 6. Uberarbeitete Auflage 2007, Bayeri-
sches Landesamt fir Umweltschutz

- Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerausche
auf Betriebsgelanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern und
Speditionen, Hessische Landesanstalt fir Umwelt, Umweltplanung,
Arbeits- und Umweltschutz, Heft 192, 1995, sowie Technischer Bericht
zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerausche auf Betriebsgelanden
von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen und Verbrau-
cherméarkten sowie weiterer typischer Gerdusche insbesondere von
Verbrauchermarkten, Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geolo-
gie, Larmschutz in Hessen, Heft 3, 2005

- Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerduschemissionen von
Anlagen zur Abfallbehandlung und -verwertung sowie Klaranlagen,
Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie, Heft 1, Wiesbaden
2002

- Herstellerangaben zum Schallleistungspegel des Radladers ,Kramer
220"

4) Gewerbelarm an vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen auf Grund der Schal-
lemissionen der vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (hier: Gebaudezeile
,Beim Hochwald“ Nr. 29 — 39 — ungerade Hausnummern — im Umfeld des ge-
planten neuen Standorts fir die Erddeponie).

Die Betriebsgerausche wurden auf Grundlage folgender Unterlagen abgeleitet:

- Baugenehmigung fur die Verlegung des Erdlagers auf das Flst.-Nr.
7841, Gewann ,,Am Breiten Stein“ vom 07.11.2007) (s. Punkt 3 b)
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Beurteilungsgrundlage fur diese Aufgabenstellungen ist die DIN 18005 Teil 1
»Schallschutz im Stadtebau® vom Juli 2002 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zur
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” Teil 1 ,Schalltechnische Orientierungs-
werte fir die stéadtebauliche Planung” vom Mai 1987.

Eine detaillierte Untersuchung der potenziellen Verkehrslarmeinwirkungen aus
den einzelnen geplanten Strafl3en im Plangebiet auf die geplante Neubebauung
war aus den folgenden Griinden nicht erforderlich: Zum einen handelt es sich
um ein Ubliches Allgemeines Wohngebiet mit ca. 60 zu erwartenden Wohnein-
heiten, in dem lediglich mit Ziel- und Quellverkehr zu rechnen ist. Zum anderen
ist eine Vernetzung der geplanten Strafl3en mit den umgebenden Stral3en, d.h.
eine entsprechende Verteilung des anfallenden Verkehrs zu erwarten.

Grunordnung
Fachbeitrag Grinordnung mit Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Zur Ermittlung der Folgen von Eingriffen in Natur und Landschaft haben Wissen-
schaft und Praxis eine Vielzahl unterschiedlicher Verfahren entwickelt, die sich nicht
nur methodisch erheblich voneinander unterscheiden, sondern auch zu unterschied-
lichen Ergebnissen fuhren. Da jedoch die zu verwendenden Verfahren und Metho-
den zur Erfassung und Bewertung von Eingriffen, als auch der Flachen und Mal3-
nahmen zum Ausgleich rechtlich im Baugesetzbuch nicht festgelegt wurden, kénnen
und muassen diese durch die Gemeinden sach- und fachgerecht bestimmt werden.

In Ermangelung eines gesetzlich vorgegebenen standardisierten Bewertungsverfah-
rens hat die Gemeinde demzufolge die Méglichkeit ein vorhandenes Verfahren an-
zuwenden bzw. selbst eine eigene Methode zu entwickeln, um den 6rtlichen Gege-
benheiten besser Rechnung tragen zu konnen. Die Stadt Mannheim hat bereits
1991/92 auf der Grundlage einer flachendeckenden Biotoptypenkartierung einen Bi-
otopschlussel erstellt, der die Erfahrungswerte anderer Berechnungsverfahren zu-
grunde gelegt hat und im Laufe der Zeit an die Erfordernisse der Bauleitplanung und
die rechtlichen Rahmenbedingungen angepasst wurde.

Fir die Beschreibung und Bewertung der Eingriffe im Plangebiet, wurde somit ge-
m&R den Vorgaben des Merkblattes® zur Eingriffs-/Ausgleichsregelung der Stadt
Mannheim verfahren.

Um fiir das Plangebiet und die vorgesehene Planung grinordnerische Zielvorstel-
lungen zu entwickeln, die in Vorgaben fir den Bebauungsplan minden, sind zu-
nachst die Vorgaben und die allgemeinen Anforderungen an die Grinordnung her-
auszustellen.

Diese Vorgaben und Anforderungen stellen Gbergeordnete, zumeist allgemein for-
mulierte, Handlungsfelder und -empfehlungen der Griinordnung dar, die es gilt im
Rahmen der vorgesehenen Planung im Plangebiet zu berticksichtigen.

Auf Grundlage der anschlieRenden Bestandsbeschreibung und -bewertung werden
die einzelnen Schutzguter des Naturhaushaltes — unter Berlicksichtigung evtl. Vor-
belastungen — hinsichtlich ihrer vorhandenen Potentiale beurteilt. Die Bewertung
stellt die Bedeutung der einzelnen Schutzgtiter im Plangebiet und fur die Planung
heraus.

Aus der Beurteilung / Bewertung der einzelnen Schutzguter lassen sich schutzgut-
bezogene, landschaftsplanerische Ziele und Empfehlungen formulieren, die der
grundséatzlichen Vermeidung, Verringerung und des Ausgleiches von Beeintrachti-
gungen dienen.

Merkblatt 1/9 zur Eingriffs- und Ausgleichsregelung der Stadt Mannheim
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Unter Zuhilfenahme der Beschreibung von Beeintrachtigungen, die aufgrund der
Umsetzung der Planung zu erwarten sind, und einem Abgleich mit den zu ber{ck-
sichtigenden planerischen Rahmenbedingungen lassen sich konkrete griinordneri-
sche Vorgaben zur Ubernahme in den Bebauungsplan formulieren.

Die griinordnerischen Vorgaben fir den Bebauungsplan stellen die MalRnahmen der
Grunordnung im Plangebiet dar, bei deren Berlicksichtigung keine erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigungen der Schutzguter des Naturhaushaltes zu erwarten
sind.

Im Teil Il der Grunordnung, der Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung, erfolgt eine Ge-
geniberstellung der Bestandssituation bzw. sofern ein Bebauungsplan vorliegt der
nach derzeitigem Recht zulassigen Nutzung und der Planung. Die empfohlenen
granordnerischen Vorgaben sollen in den Bebauungsplan als Festsetzungen uber-
nommen werden.

Mit der Gegenuberstellung lasst sich beurteilen, inwieweit die vorgesehenen grin-
ordnerischen MalRBhahmen dazu geeignet sind, die erforderliche Kompensation fur
den Eingriff in den Naturhaushalt herzustellen.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGE N, DIE IN
DER UMWELTPRUFUNG NACH § 2 ABS. 4 SATZ 1 BAUGB ERMI TTELT WUR-
DEN (zugleich Inhalt des Umweltberichtes gemal Nr. 2 der Anlage zu § 2a BauGB)

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes b ei Durchfuhrung der

Planung (zugleich Inhalt des Umweltberichtes gemaf Nr. 2b der Anlage zu § 2a
BauGB), unter Berticksichtigung der geplanten MafRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus wirkungen gemalf Nr.
2c der Anlage zu § 2a BauGB

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzg esetz (gemal} § 1a Abs. 3
BauGB)

Im Rahmen der schutzgutbezogenen Betrachtung konnten fir alle Schutzguter Be-
eintrachtigungen durch die vorgesehene Planung festgestellt werden.

Die Beeintrachtigungen fiur die Schutzguter sind unter Berlcksichtigung der Be-
standsituation von untergeordneter Bedeutung, insbesondere da das zur Bebauung
vorgesehene Plangebiet im Bestand keine schutzwirdigen oder hochwertigen Be-
reiche aufweist.

Die 6stlich angrenzenden und fur Natur, Landschaft und Mensch, wertvollen Berei-
che werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Dort ist durch die Einbindung
der Ausgleichsflache fur einen Teil der Schutzguter (Arten und Biotope, Land-
schaftsbild und Erholung) eine Verbesserung der derzeitigen Situation auszu-
machen.
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Die fur die ermittelten Biotop- und Nutzungstypen des Bestandes bzw. der nach
dem bisher giiltigen Bebauungsplan zulassigen Nutzung’und der Planung (des
Eingriffs) durchgefiihrte Ausgleichsberechnung (siehe Anlage zum Griinordnungs-
plan) schlief3t in der zusammenfassenden Bilanzierung mit 227.887 WP fur den Be-
stand und mit 258.719 WP fur die Planung (den Eingriff). Es ergibt sich somit ein
rechnerisches Kompensationsplus von 30.832 WP (ca. 13,53 %).

Unter Beriicksichtigung der schutzgutbezogenen Betrachtung und den im Bebau-
ungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen sowie den Festlegungen zur
Gestaltung der Ausgleichsflache wird eine ausgeglichene Bilanz erreicht.

Die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 71.29.1 vorgesehenen Malinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind dazu geeignet Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft auszugleichen. Die Mdglichkeiten der Gemeinde zur Ver-
ringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen,
insbesondere Malinahmen zur Innenentwicklung, werden genutzt und Bodenver-
siegelungen dabei auf das notwendige Mal3 begrenzt. Mit Umsetzung der Planung
ist daher keine Verschlechterung der Ausgangssituation zu erwarten.

Die Moglichkeiten zur Ausnutzung der Grundstiicke (hier: die versiegel- und Uberbaubaren Flachen), wel-

che durch die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 71/29 ermdglicht bzw. beschrankt werden,
ist auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes 71/29 sowie der Baunutzungsverordnung (hier: Baunut-
zungsverordnung 1977) zu beurteilen.
Anhand der Festsetzungen fiir die Gemeinbedarfsflache ,Stadtgartnerei“ werden nachfolgend die Ausnutzungsmog-
lichkeiten der BauNVO (Baunutzungsverordnung) 1977 erlautert. Diese Betrachtung ist gleichermaRen fur die Ge-
meinbedarfsflache ,Betriebshof Stadtisches Griinflichenamt* zur Einstellung der Bestandssituation im Rahmen der
Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung vorzunehmen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan 71/29 setzt eine GRZ von 0,4 fest. Demnach durfen gemal BauNVO 1977
40 % der Grundstiicksflachen mit Hauptanlagen7 uberdeckt werden.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO (1977) werden auf die zulassige Grundflache (hier: GRZ 0,4) die Grundflachen von Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 (BauNVO 1977) nicht angerechnet, so dass eine Uberschreitung der zuléssigen
GRZ durch Nebenanlagen des § 14 BauNVO (1977) mdglich ist, was gleichbedeutend mit einer hheren Ausnut-
zung des Grundstiickes zu sehen ist. Allerdings schrénken die schriftlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 71/29 diese Mdglichkeit dadurch ein, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
die Errichtung von Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (1977) nicht zul&ssig sind (vgl. Nr. 7 der
schriftichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 71/29). Damit wéare dennoch, unter Be-
ricksichtigung der Voraussetzung, dass die Nebenanlagen den Hauptanlagen untergeordnet sein mussen, eine
Uberschreitung der GRZ von 0,4 um weitere 0,4 mdoglich. Das vorgegebene Baufenster kénnte somit vollstandig
durch bauliche Anlagen tberdeckt werden (Dies entspricht einer GRZ von ca. 0,8 des Grundstiicks).

Nach § 12 Abs. 1 BauNVO (1977) sind Stellplatze und Garagen in allen Baugebieten zulassig, soweit sich aus den
Absétzen 2 bis 6 (der BauNVO 1977) nichts anderes ergibt. Hier ist insbesondere der Absatz 6 (§ 12 BauNVO
1977) interessant, da sich hieraus ergibt, dass im Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dass in Baugebieten
oder bestimmten Teilen davon Stellplatze und Garagen unzuléssig oder nur in beschranktem Umfang zuléssig sind,
soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen. Somit greift hier ebenfalls die schriftliche Festsetzung
Nr. 7 des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 71/29, wonach auf den nicht Giberbaubaren Grundstucksflachen
die Errichtung von Garagen nicht zulassig ist.

Fur die Beurteilung der Méglichkeiten zur Ausnutzung der Grundstiicke in Bezug auf die versiegel- bzw. Gberbauba-
ren Flachen verbleibt noch die Betrachtung des § 21 a Abs. 3 BauNVO (1977), wonach auf die zulassige Grundfla-
che (8 19 Abs. 2 BauNVO 1997) Uberdachte Stellplatze und Garagen nicht anzurechnen sind, soweit sie 0,1 der
Flache des Baugrundstiicks nicht tiberschreiten.

Somit kdnnten, zusatzlich zu den Uberbaubaren Flachen (max. GRZ von 0,8), auf weiteren Flachen (hier: nur uber-
dachte Stellplatze, vgl. schriftiche Festsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 71/29) der nicht
Uberbaubaren Flachen bauliche Anlagen (hier: Uberdachte Stellplatze) errichtet werden, dies allerdings nur bis zu
einer GroRenordnung von 0,1 der Gesamtflache des Baugrundstiicks.

Aus der Betrachtung der Moglichkeiten zur Ausnutzung der Grundsticke (hier: die versiegel- und uUberbaubaren
Flachen) ergibt sich, dass im Rahmen der zulassigen GRZ auf maximal 80 % der Grundstucksflachen bauliche An-
lagen im Sinne des § 19 BauNVO (1977) und auf weiteren maximal 10 % der Grundstiicksflachen Uiberdachte Stell-
platze im Sinne des § 21 a Abs. 3 BauNVO (1977) errichtet werden dirfen. Insgesamt kénnte sich somit eine ma-
ximal Uberbaubare Grundstiicksflache von 90 % ergeben. Da jedoch aufgrund der urspriinglich geplanten Nutzung
nicht davon ausgegangen werden kann, dass die planungsrechtlich moglichen uUberdachten Stellpléatze errichtet
werden, kann von einer Gberbaubaren Grundstucksflache von max. 80 % (GRZ 0,8) ausgegangen werden.

Der verbleibende Grundstiicksanteil (ca. 20 % ) stellt die Freiflachen (z. B. Pflanz- und Kulturflachen) dar.
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Der durch die Planung hervorgerufene Eingriff ist sowohl aus naturschutzrechtlicher
als auch aus naturschutzfachlicher Sicht im Plangebiet ausgeglichen. Weitere Aus-
gleichsmalinahmen auf3erhalb des Plangebietes sind demnach nicht erforderlich.

Als Fazit ist festzuhalten, dass durch die Umsetzung der Planung eine erhebliche
oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes nicht zu beflirchten ist.

Die vollstandige Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung ist Gegenstand des Fachbeitra-
ges Grunordnung (siehe Anhang A 11).

Auswirkungen auf den Umweltaspekt Boden

Im Rahmen der Uberbauung wird das Plangebiet zunehmend versiegelt, so dass es
zum Verlust von bisher weitgehend unbebauten Boden kommt. Hierbei handelt es
sich um Boden mit einem geringem Filtervermdgen fur Schwermetalle und einem
geringem Puffervermdgen (hohe Nitratauswaschungsgefahrdung). Das Rickhalte-
vermogen fur Wasser und Néahrstoffe ist sehr gering.

Bedeutsame Flachen fur den Bodenschutz sind im Plangebiet nicht vorhanden, so
dass bei Umsetzung der Planung unter Berticksichtigung der zur Vermeidung und
Verringerung von Beeintrachtigungen vorgesehenen MalRnhahmen keine erhebli-
chen oder nachteiligen Beeintrachtigungen fur den Umweltbelang Boden zu erwar-
ten sind.

Aufgrund der bereits erfolgten Untersuchung auf Kampfmittel und Bodendenkmale
und der in diesem Rahmen fachgerecht dokumentierten, ausgegrabenen Flak-
Stellung sowie der Wiederverfillung des Geléndes verbleiben keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen durch die Planung.

Auswirkungen auf den Umweltaspekt Wasser

Aufgrund der engen Wechselwirkung (Abhéngigkeit) mit dem Boden gilt im Grunde
das zum Boden genannte. Mit zunehmender Versiegelung kommt es zu einer Min-
derung bei der Grundwasserneubildung und zu einem erhgéhten Oberflachenabfluss
in einem Bereich, der fir das Umweltbelang Wasser von mittlerer Bedeutung ist.

Im, zur Bebauung vorgesehenen, Plangebiet sind keine bedeutsamen Flachen fur
den Umweltbelang Wasser vorhanden.

Bei Berticksichtigung der geplanten Maf3hahmen zur Vermeidung und Verringerung
von Beeintrachtigungen sind keine erheblichen oder nachteiligen Beeintrachtigun-
gen fur den Umweltaspekt Wasser zu erwarten.

Auswirkungen auf den Umweltaspekt Klimaund d  ie Luft

Im Plangebiet kommt es bei Umsetzung der Planung zu Beeintrachtigungen von lo-
kal bedeutsamen Ausgleichsflachen (Kaltluftentstehung). Aufgrund ihrer Kleinfla-
chigkeit und der am westlichen Gebietsrand, fir den Luftaustausch, bestehenden
Barrieren sind diese Flachen in ihrem Wirkungsgrad jedoch eingeschréankt.

Die bedeutsamen Flachen fir das Klima und die Luft (Griinzug Nord, Landschafts-
schutzgebiet) liegen auRerhalb des Plangebietes und erfahren bei Umsetzung der
Planung keine Beeintrachtigungen.

Eine klimatkologische Bewertung vom 20.05.2008 kommt zu dem Ergebnis, dass
der vorliegende B-Plan am ostlichen Ubergang zum Freiraum (Griinzug Nord)
nunmehr eine aufgelockerte Bebauung mit tiberwiegend frei stehenden Einzelh&au-
sern sowie einem Anteil an Doppelh&ausern vorsieht.
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Dadurch wird den vom Kéfertaler Wald ausgehenden und Uber den Griinzug Nord
nach Suden stromenden Flurwinden ein Eindringen in den Siedlungskorper weiter-
hin ermdglicht. Unterstitzt wird dies durch die nunmehr in der strdmungsgtinstigen
Ost-West-Richtung ausgerichteten Bebauung im Inneren des Baugebietes.

Die bisher auf den Siedlungskorper einwirkenden Flurwinde kdnnen somit auch
kunftig ihre positiven Wirkungen (u. a. Frischluftzufuhr, Temperaturausgleich) ent-
falten.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde die Planung zuletzt 2011 geandert. Die
gednderte Planung sieht nunmehr weitere frei stehende Einzelhduser und Doppel-
hauser vor. Reihenhauser sind nur noch im sudlichen Bereich vorgesehen. Diese
geadnderte, weiter aufgelockerte Bebauungsstruktur tragt zu einem noch besseren
Eindringen der Flurwinde in den Siedlungskorper und damit weiterhin zur Entfaltung
positiver klimatischer Wirkungen bei.

Bei Berticksichtigung der geplanten Maf3hahmen zur Vermeidung und Verringerung
von Beeintrachtigungen sind keine erheblichen oder nachteiligen Beeintrachtigun-
gen fur den Umweltaspekt Klima und Luft zu erwarten.

Auswirkungen auf den Umweltaspekt Arten und B iotope

Bedeutsame Flachen fir den Arten- und Biotopschutz sind im zur Bebauung vorge-
sehenen Plangebiet nicht vorhanden. Die Bedeutung des Plangebietes fiir den Ar-
ten- und Biotopschutz ist gering.

Die bedeutsamen Flachen fir Arten und Biotope (Ostlich angrenzendes Land-
schaftsschutzgebiet) werden bei Umsetzung der Planung gestarkt (Ausgleichsfla-
che).

Erhebliche oder nachteilige Beeintrachtigungen sind fir den Umweltaspekt Arten
und Biotope nicht zu erwarten, da u. a. bei Umsetzung der Planung nicht in die be-
deutsamen Flachen fir Arten und Biotope eingegriffen wird.

Auswirkungen auf den Umweltaspekt Orts-/Lands  chaftsbild und Erholung

Bedeutsame Flachen fur das Orts-/Landschaftsbild und die Erholung sind wie in
Kapitel 3.6.5 Umweltaspekt Orts-/Landschaftsbild und Erholung be-
schrieben, im Plangebiet nicht vorhanden.

Die bedeutsamen Flachen fir das Orts- und Landschaftsbild und die Erholung (6st-
lich angrenzendes Landschaftsschutzgebiet) werden bei Umsetzung der Planung
gestarkt, da hier u. a. als MaBhahme einer landschaftsgerechten Einbindung von
Siedlungsrandern ein wohnumfeldnahes Begriinungskonzept vorgesehen ist, wel-
ches weiterhin geeignet ist, den dort vorgesehenen Biotopverbund zu unterstitzen.

Den Festlegungen des Landschaftsplanes zum Flachennutzungsplan 2015/20 zu
MafRnahmen der Erholungsvorsorge im Siedlungsnahbereich und des abnehmen-
den Siedlungseinflusses vom Innenbereich zum Auf3enbereich wird mit den vorge-
sehenen MalRnahmen (Anpflanzung von Badumen, Anlage einer extensiven Wiesen-
flache, Sicherung einer Baumhecke) auf der Ausgleichsflache entsprochen.

Erhebliche oder nachteilige Beeintrachtigungen sind fir den Umweltaspekt Orts-/
Landschaftsbild und die Erholung nicht zu erwarten, da u. a. mit Umsetzung der
Planung nicht in die bedeutsamen Flachen fir das Orts- und Landschaftsbild und
die Erholung eingegriffen wird.
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Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Aufgrund bestehender archaologischer Denkmadler in unmittelbarer Néhe kdnnen
sich archaologische Strukturen bis ins Plangebiet erstrecken.

Aufgrund der Tatsache, dass sich aus den o. g. Anhaltspunkten erhebliche Um-
weltauswirkungen im Vorfeld nicht ganzlich ausschlieRen lassen, erfolgte eine ent-
sprechende Untersuchung auf Kampfmittel und Bodendenkmale. Die in diesem
Rahmen festgestellte Flak-Stellung wurde fachgerecht dokumentiert, ausgegraben
und das Gelande wieder verfllt.

Kleindenkmale (z. B. historische Wegweiser, Bildstocke usw.) sind nicht festgestellt
worden.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen durch die Planung verbleiben nicht.

Auswirkungen auf den Mensch
Hochspannungsfreileitung (110 kV-Leitung)

In geringer Entfernung zum kiinftigen Wohngebiet verlauft eine Hochspannungsfrei-
leitung (110 kV-Leitung).

Um ein Gesundheitsrisiko auszuschlieRen, sollte die Wohnbebauung einen Ab-
stand von 40 m einhalten. Der Bebauungsplan setzt in seinem Geltungsbereich mit-
tels Baugrenzen uberbaubare Grundsticksflachen fest, innerhalb derer die Wohn-
bebauung zu errichten ist. Mit den Baufenstern wird der erforderliche Abstand von
40 m eingehalten.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Menschen aufgrund der vorhandenen
Hochspannungsfreileitung sind daher nicht zu erwarten.

Staubemissionen

Durch den Transport von Erdmassen vom und zum neuen Erdlagerstandort kann
es insbesondere bei hei3er, trockener Witterung zu Staubentwicklungen entlang
der ZufahrtsstralRe kommen. Gerade im Bereich des Weges ,Am Weidenbergel*
konnen die Winde von den 0Ostlich angrenzenden Freiflachen Staub in das Plange-
biet hineintragen.

Um nachteilige Auswirkungen zu vermeiden wurden entlang des Weges ,Am Wei-
denbergel” die Gebaude mittels Baulinien an die westliche ErschlielungsstralRe ge-
rickt und im sidlichen Teilbereich eine offentliche Grunflache mit Heckenpflanzung
vorgeschaltet. Die Heckenpflanzung kann die Staube binden und bietet der angren-
zenden Wohnbebauung Schutz. Im Siden entlang des Weges ,Am Kuhbuckel*
werden ebenfalls ausreichend Abstédnde zur geplanten Wohnbebauung geschaffen.
Dies wird dadurch sichergestellt, dass die geplante Passivhauszeile von dem Weg
»,Am Kuhbuckel* abgerickt wird und zusatzlich 6ffentliche Parkplatze zwischenge-
schaltet werden. AulRerdem wird im stdostlichen Bereich ein 6ffentlicher Griinstrei-
fen mit Baumpflanzungen zwischen der Stral3e ,Am Kuhbuckel” und der Wohnbe-
bauung angelegt.

Uber die Staubentwicklung des bisherigen Erdlagerstandorts, der sich derzeit noch
auf dem Grundstiick des kunftigen Plangebiets befindet, ist nichts bekannt und es
liegen zudem auch keine Anwohnerbeschwerden oder ahnliches vor. Da dieses
Erdlager nach seiner Verlegung nach Osten einerseits verkleinert und andererseits
weiter von der Bebauung entfernt angesiedelt wird, wird nicht mit nachteiligen Aus-
wirkungen beziglich moglicher Staubemissionen auf die Anwohner gerechnet.

Seite 53



Bebauungsplan Nr. 71.29.1 Beschlussanlage Nr. 7
»Sudlich der Stral3e Beim Hochwald / Lampertheimer StraRe" Begrundung

6.1.8.3

10.05.2012

Erhebliche nachteilige Auswirkungen durch Staubentwicklung sind daher nicht zu
erwarten.

Larmimmissionen

Ziel der Planung ist die Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
sen im Umfeld des Plangebietes sowie im Plangebiet selbst. Aus diesem Grund
wurde das Thema Larm in der vorliegenden Planung mehrfach gutachterlich unter-
sucht und bewertet. Das urspriingliche Gutachten aus dem Jahr 2009 wurde im
Laufe der Planaufstellung zweimal ergénzt und fortgeschrieben (September 2010
sowie Januar 2012).

Verkehrsldrm im Plangebiet (bei freier Schallausbreitung)

Im Plangebiet kommt es, bedingt durch das bereits vorhandene Verkehrsaufkom-
men (Bestand), zu Gerauscheinwirkungen durch Stralenverkehrslarm.

Der Orientierungswert der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fur ,Allgemeine
Wohngebiete* am Tag von 55 dB(A) wird gro3tenteils eingehalten. Dies gilt analog
auch fur die Nacht, in der der Orientierungswert von 45 dB(A) im Grof3teil des Plan-
gebietes eingehalten wird.

Lediglich im Stdwesten des Plangebietes, auf der derzeit vom Betriebshof und vom
Siedlerverein genutzten Flache, werden die Orientierungswerte tags und nachts
uberschritten (tags bis auf 65 dB(A) und nachts bis auf 52,5 dB(A)). Diese Uber-
schreitung ist jedoch nur relevant, wenn die mdgliche Nachnutzung der Flache als
Allgemeines Wohngebiet umgesetzt wird.

Daher sind im Falle der Nachnutzung der Betriebshof- und Siedlervereinsflachen zu
Wohnzwecken passive LaArmschutzmaflihahmen an den AufRenbauteilen der zu er-
richtenden Gebdude zu ergreifen. An den betroffenen Fassaden von Aufenthalts-
raumen in der mit ,Zone A" in der Bebauungsplanzeichnung gekennzeichneten Fla-
che sind daher die AulRenbauteile entsprechend den Anforderungen des Larmpe-
gelbereichs 11l nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und
Nachweise” auszubilden.

In den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen sind schallge-
dammte Lifter oder gleichwertige MaRnahmen bautechnischer Art einzubauen, die
eine ausreichende Belliftung der R&ume gewahrleisten.

Durch Umsetzung der festgesetzten Mal3nahmen gemafd DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau“ werden die Immissionsgrenzwerte aus der 16. BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung) von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) am Tag eingehalten.
Diese sind als Grenzwerte heranzuziehen, da sich, wie im Beiblatt 1 zur DIN 18005
angemerkt, die Orientierungswerte in manchen Féllen (insbesondere fir Reine und
Allgemeine Wohngebiet) nicht einhalten lassen. Aus schalltechnischer und immis-
sionsschutzrechtlicher Sicht konnen die Immissionsgrenzwerte als Obergrenze der
vom Verordnungsgeber als noch zumutbar eingestuften Belastung durch Verkehrs-
larm angesehen werden.

Ein aktiver Schutz gegen den Verkehrslarm in Form einer Larmschutzwand ist stad-
tebaulich an dieser Stelle nicht vertretbar und stellt daher keine Alternative dar.

Im Ubrigen Baugebiet liegen keine Beeintréachtigungen durch Verkehrslarm vor.
Hinsichtlich der Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm wird die Wohnqualitat
des Plangebietes als sehr gut eingestuft.
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Veranderung des StraRenverkehrslarms in der Umgebung des Plangebietes

Mit der Entwicklung des Baugebietes ist eine vergleichsweise geringe Zunahme
des StralRenverkehrs verbunden. An den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen
(bestehende Wohnnutzungen an den an das Plangebiet angrenzenden Stral3en) ist
mit einer Erhdéhung der Gerauschbelastung zu rechnen. Daher wurde die Erheb-
lichkeit dieser Veranderungen des StralR3enverkehrslarms gutachterlich untersucht.

Der schalltechnische Gutachter kam bereits in seiner Stellungnahme vom Méarz
2009 sowie in der ergdnzenden Untersuchung von 2010 zu dem Ergebnis, dass in
dem vorhandenen Wohngebiet ,Beim Hochwald" eine geringe Geréduschvorbelas-
tung besteht, die deutlich unterhalb der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung liegt und auch die strengeren Orientierungswerte fur die stadte-
bauliche Planung der DIN 18005 fiur ein Allgemeines Wohngebiet unterschreitet.
Die seinerzeit erwartete Verkehrszunahme wurde auf Grundlage von Zahlungen
aus dem Jahr 2002 ermittelt und als nicht wesentlich und damit als zumutbar ein-
gestuft. Es wurde festgestellt, dass es zu keiner wahrnehmbaren Verschlechterung
der Larmsituation kommt. Sowohl die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung als auch die Orientierungswerte der DIN 18005 fiur ein Allgemei-
nes Wohngebiet bleiben weiterhin unterschritten.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen daher keine Bedenken gegen die Auswei-
sung des Plangebiets.

Da im Zuge des Aufstellungsverfahrens planerische Anderungen am Bebauungs-
plan vorgenommen wurden, durch die sich die Zahl der anzusiedelnden Wohnein-
heiten und damit die Grundlage zur Ermittlung der Verkehrserzeugung des Plange-
bietes verandert hat, wurde das Schalltechnische Gutachten vom Marz 2009 tber-
arbeitet. In diesem Zusammenhang wurde auch die tatsachliche Verkehrsbelastung
der Lampertheimer Strafl3e in Hohe des Plangebietes erhoben, die als Grundlage
fur die neue Ermittlung der Zunahme des Verkehrslarms durch den Ziel- und Quell-
verkehr des Plangebiets an den benachbarten schutzwirdigen Nutzungen heran-
gezogen wurde.

Die ergénzende schalltechnische Untersuchung zeigt, dass die Zunahme des Ver-
kehrs, ausgel6st durch die Besiedlung des Plangebietes, zu Erhéhungen der Ge-
rauscheinwirkungen fuhrt, die jedoch deutlich unterhalb der fir die Beurteilung rele-
vanten Grenz- und Orientierungswerte liegt. Eine wahrnehmbare Erhdhung tritt in
den sudlichen Bereichen der Gebaude ,Beim Hochwald Nr. 5, 6, 38 und 40“ nur
dann auf, wenn sich eine aus fachgutachterlicher Sicht unrealistische Verkehrsver-
teilung einstellen wirde. Dies wéare dann der Fall, wenn sich der Verkehr aus dem
Plangebiet zu 50% auf die sudliche Zufahrt und zu 50% auf die ndrdliche Zufahrt
verteilen wirde.

In diesem Fall wirde eine Erh6hung um rd. 3 dB(A), d.h eine erhebliche Zunahme
im Sinne der 16. BImSchV eintreten. Da jedoch sowohl die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV als auch die Orientierungswerte der DIN 18005 auch nach der
Zunahme und 50/50%-Verteilung noch deutlich unterschritten werden, entsteht kein
Anspruch auf Schallschutzmaf3nahmen in den betroffenen AufRenwohnbereichen
bzw. an den Fassaden. Die Wohnqualitat wirde auch im Planfall 50/50% weder
beeintrachtigt, noch gestort, da die Gerauscheinwirkungen weiterhin auf einem sehr
niedrigen Niveau blieben.

Aufgrund der tatsachlichen Verteilung der Abbieger von/ nach der Stral3e ,Beim
Hochwald“ ist jedoch festgestellt worden, dass der Anliegerverkehr des bestehen-
den Wohngebietes ,Beim Hochwald“ zu ca. 2/3 auf die sudliche Zufahrt (zur L597)
und zu ca. 1/3 auf die ndrdliche Zufahrt orientiert. Diese Verteilung wird sich fir das
neue Plangebiet fortsetzen.
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Bei dieser realistischen Annahme wirde sich die Verkehrsbelastung in der Lam-
pertheimer Stralle um maximal 8% erhdhen. Umgerechnet liegen die Pegelzunah-
men durch den zusatzlichen Verkehr damit im gesamten Gebiet unter der Erheb-
lichkeitsschwelle von 2,1 dB(A) (aufgerundet 3 dB(A)) und sind nicht wahrnehmbar.
Die Erschliefungsstral3e ,Lampertheimer Straf3e” kann aufgrund ihrer baulichen
Voraussetzungen das zusatzliche Verkehrsaufkommen aufnehmen. Mit der heuti-
gen Verkehrsbelastung ist die Lampertheimer Straf3e im vorliegenden Bereich nur
zu ca. 1/3 der moglichen Belastung ausgelastet und es bestehen noch erhebliche
Leistungsreserven, auch unter Berticksichtigung des zusétzlichen Verkehrs infolge
der Planumsetzung. Eine Uberlastung oder eine Erhohung des Unfallrisikos ist
nicht zu erwarten und die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte ist gegeben.

Die ErschlieBung des Plangebietes Uber die beiden ,Haupterschlielungen® (im
Norden Uber die Stral3e ,Beim Hochwald“ und im Siden Uber den Weg mit der
Flursticknummer 7861 (,Am Kuhbuckel®)) trédgt zu einer Minimierung der Verkehrs-
belastungen bei. Hierdurch wird sich der Anliegerverkehr des Plangebietes so ver-
teilen, dass keine unzumutbaren Verkehrsverhéaltnisse zu befiirchten sind. Es ist
sogar nicht auszuschlieBen, dass sich die Verteilung noch deutlich ginstiger zu-
gunsten der sudlichen Zufahrt verschiebt, so dass sich die Verkehrszunahme im
nordlichen Bereich an der Stral3e ,Beim Hochwald" noch weiter reduziert.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV und die Orientierungswerte der DIN
18005 werden auch unter Bericksichtigung der Verkehrszunahme noch deutlich
unterschritten Bei der schalltechnischen Betrachtung wurde auch der gebietseigene
flieRende und ruhende Verkehr beachtet. Die ohnehin sehr niedrigen Gerduschein-
wirkungen durch den Verkehrslarm bleiben im Gebiet auch nach Umsetzung der
Planung weiterhin auf einem sehr niedrigen Niveau. Beeintrdchtigungen der Wohn-
qualitat sind durch die Zunahme des Verkehrs nicht zu erwarten.

Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens vom Mérz 2009 und der Ergén-
zung von 2010 werden damit bestatigt.

Erhebliche Auswirkungen auf die an das Plangebiet angrenzenden bestehenden
larmempfindlichen Nutzungen durch die Verkehrszunahme sind daher nicht zu er-
warten.

Gewerbelarm im Plangebiet und an vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen

Relevant sind der Gewerbeldrm aus dem vorhandenen Betriebshof (Gerauschvor-
belastung), der Gewerbelarm bedingt durch den neuen Standort des Erdlagers (Zu-
satzbelastung) und der Gewerbeldrm in Folge der geplanten Erweiterung des Fit-
ness-Studios (Zusatzbelastung). Als schutzwirdige Nutzungen gelten die als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzten Teilflachen im Plangebiet sowie die Gebaude-
zeilen ,Beim Hochwald Nr. 29-39 (ungerade Hausnummern) sowie die sudlich an
den Siedlerverein angrenzende bestehende Wohnnutzung an der Lampertheimer
StraflRe. Obwohl zum heutigen Zeitpunkt beziglich des moglichen Gewerbelarms
keine Konflikte mit der bereits bestehenden Bebauung bekannt sind und keine An-
wohnerbeschwerden oder &hnliches vorliegen, wurde der potenziell auf das Plan-
gebiet einwirkende Gewerbelarm im Rahmen einer schalltechnischen Einschatzung
naher untersucht.

Mit Ausnahme eines Einsatzes des Winterdienstes (s. u.), der eine Notfallsituation
wiedergibt, sind im groRRten Teil des Plangebiets keine Uberschreitungen des Im-
missionsrichtwerts bzw. des zulassigen Spitzenpegels gem. TA Larm durch die Ge-
rauscheinwirkungen von Gewerbelarm zu erwarten. Um der geplanten Bebauung
dennoch gré3tmdglichen Komfort zu bieten, wurden entlang des Wegs ,,Am Kuhbu-
ckel” die Gebaude groftenteils zurlickgesetzt und eine oOffentliche Parkplatzflache
sowie die Hausgarten vorgeschaltet. An der stidostlichen Bebauungsgrenze, an der
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ein Zuriicksetzen der Bebauung nicht in 0.g. MalRe mdglich ist, trennt eine offentli-
che Grunflache die Geb&ude von dem Weg ,Am Kuhbuckel®.

Die prognostizierte Uberschreitung des Beurteilungspegels sowie die deutliche
Uberschreitung des zuldssigen Spitzenpegels an den auf dem Flurstiick 8486/1 un-
tersuchten Immissionsorten (derzeit Nutzung durch den Betriebshof und den Sied-
lerverein; bei Nutzungsaufgabe Nachnutzung fir Wohnzwecke) weisen jedoch auf
einen moglichen Konflikt zwischen der Nutzung der Stellplatze des Fitness-Studios
und den nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen im Beurteilungszeitraum
Nacht hin. Dieser Konflikt ist nur dann relevant, wenn die derzeit als Betriebshof/
Siedlerverein genutzte Flache einer Nachnutzung fur Wohnzwecke zugefuhrt wird.

Um erhebliche Auswirkungen durch Larmimmissionen zu vermeiden, sollen in die-
sem Fall die Grundrisse der Wohnnutzungen so gestaltet werden, dass an den
nach Norden (zur Schallguelle hin) gerichtete Gebaudefassaden keine Fenster von
SchlafrAumen angeordnet sind. Hierzu wurden entsprechende Festsetzungen ge-
troffen.

Auf einem Baugrundstiick norddstlich des Parkplatzes fir das Fitness-Studio ist
ebenfalls eine geringfiigige Uberschreitung des zulassigen Spitzenpegels in der
Nacht um 2,3 dB(A) zu erwarten, sofern das Spitzenschallereignis (Schlie3en des
Kofferraumdeckels) auf den 6stlichsten Stellplatzen des Parkplatzes stattfindet.

Aus schalltechnischer Sicht ist diese geringfiigige Uberschreitung des Spitzenpe-
gels vor dem Hintergrund ahnlicher Ereignisse auf den Anwohnerstellplatzen, die
dem Eigenldrm des Gebietes zuzuordnen sind, hinzunehmen.

Die Uberschreitung wird auBerdem deutlich geringer bzw. entfllt, je groRer die Ent-
fernung zwischen dem Schallereignis (Schlieen des Kofferraumdeckels) und dem
Immissionsort (geplantes Wohngeb&dude) wird, wobei auch die abschirmende Wir-
kung des vorgesehenen Erweiterungsbaus des Fitness-Studios zunimmt.

Schéadliche Umwelteinwirkungen sind dadurch nicht zu befiirchten.

Sonderfall Winterdienst

Im Fall des Einsatzes des Winterdienstes werden an den benachbarten Immission-
sorten (geplante Wohngebaude) die Immissionsrichtwerte der TA Larm in der Nacht
deutlich Uberschritten.

Der Einsatz des Winterdienstes dient jedoch zur Abwehr von Gefahren fir die 6f-
fentliche Sicherheit und Ordnung. Gemaf Abschnitt 7.1 der TA Larm durfen die in
Tabelle 3, Seite 16 genannten Immissionsrichtwerte in solchen Notfallen Giberschrit-
ten werden, da ein ungewdhnliches, nicht voraussehbares und plétzlich eintreten-
des Ereignis vorliegt.

Larm durch Depotcontainer

Nordlich entlang des Wegs ,Am Kuhbuckel ist im Bebauungsplan ein Standort fur
Depotcontainer zur fachgerechten Entsorgung von anfallenden Wertstoffen (Glas,
Altpapier, Kleidung, etc.) festgesetzt. Um unzumutbare Larmbel&stigungen durch
die Nutzung des Depotcontainers (insbesondere beim Einwurf von Altglas) zu ver-
meiden, sind ordnungsrechtlich die Einwurf- und Leerungszeiten aufRerhalb der Ru-
hezeiten festzulegen und sichtbar am Container anzubringen. Bei der Aufstellge-
nehmigung sollte der Einsatz stark larmgeminderter Altglasdepotcontainer erfolgen.
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Fazit
Das schalltechnische Gutachten mit Ergdnzungen hat folgendes ergeben:

Im Sudwesten des Plangebietes, auf der derzeit vom Betriebshof und vom Siedler-
verein genutzten Flache, kann es zu Beeintrachtigungen durch Straf3enverkehrs-
larm und durch den Parkplatzlarm in Folge der geplanten Erweiterung des Fitness-
Studios kommen. Im Falle einer Nutzungsaufgabe des derzeit vom Betriebshof und
vom Siedlerverein genutzten Gelandes und Umnutzung fir Wohnzwecke, missen
Larmschutzmafnahmen ergriffen werden.

Die Errichtung einer Larmschutzwand ist dort aus stadtebaulicher Sicht nicht ver-
tretbar.

Die zu ergreifenden passiven Larmschutzmafinahmen sind gemafR den Empfehlun-
gen des Gutachtens im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt (Vgl. Kapitel 9.3.11

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonsti-
gen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes). Es sind passive
Larmschutzmaflnahmen an den betroffenen Gebaudefassaden zu ergreifen. Dar-
Uber hinaus sind die Grundrisse so zu gestalten, dass zukunftige zum Schlafen ge-
nutzte Aufenthaltsraume nicht nach Norden zum Parkplatz des Fitness-Studios hin
ausgerichtet werden.

Auch Freiflachen, wie Terrassen oder sonstige zum dauerhaften Aufenthalt im
Freien nutzbare Bereiche dirfen nicht zur Lampertheimer Strafl3e hin ausgerichtet
werden. Dies ist durch die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflache mit-
tels Baugrenzen und Baulinien sichergestellt.

Die geringfiigige Uberschreitung des zulassigen Spitzenpegels der TA-L4rm in der
Nacht an einem Gebaude norddstlich des Parkplatzes am Fithess-Studio um 2,3
dB(A), die beim SchlieBen des Kofferraumdeckels auf den dstlichsten Stellplatzen
des Parkplatzes auftreten kann, ist hinzunehmen.

Diese Uberschreitung wird vor dem Hintergrund &hnlicher Ereignisse auf den An-
wohnerstellplatzen, die dem Eigenlarm des Gebietes zuzuordnen sind, als unerheb-
lich eingeschéatzt. Schadliche Umwelteinwirkungen sind durch das Schallereignis
nicht zu befrchten.

Die zu erwartende Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm in der
Nacht bei Einsatz des Winterdienstes wird ebenfalls als hinnehmbar eingestuft. Der
Einsatz des Winterdienstes ist fur die Sicherheit und das Wohl der Allgemeinheit
zwingend erforderlich, aber auf einen begrenzten allerdings nicht vorhersehbaren
Zeitraum beschrankt.

Auch fur die bestehende angrenzende Wohnnutzung ergeben sich in gewerblicher
und verkehrlicher Hinsicht keine wesentlichen Verdnderungen gegentiber der heu-
tigen Situation.

In der Lampertheimer Stral3e bewirken die Verkehrszunahmen eine Erhéhung der
Verkehrslarmimmissionen um ca. 0,5 dB(A). Eine wahrnehmbare Erh6hung der
Emissionen des Verkehrslarms von 2,1 dB(A) (d.s. rd. 3 dB(A)) tritt erst bei einer
Zunahme der Verkehrsbelastung von mindestens 60% ein. Eine solche Zunahme
liegt hier nicht vor. Die zusatzliche Verkehrsbelastung fiihrt daher zu keiner wahr-
nehmbaren Zunahme der Gerauscheinwirkungen in der Lampertheimer Stral3e. Fur
die Wohngeb&ude ,Beim Hochwald Nr. 5, 6, 38 und 40" tritt eine wahrnehmbare
verkehrliche Gerauscherh6hung nur dann auf, wenn sich die aus fachgutachterli-
cher Sicht unrealistische Verkehrsverteilung zu 50% auf die sudliche Zufahrt und zu
50% auf die noérdliche Zufahrt einstellen wirde. Aufgrund der heutigen Verteilung
der Abbieger von/ nach der Stral3e ,Beim Hochwald” ist jedoch festgestellt worden,
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dass sich der Anliegerverkehr des bestehenden Wohngebietes ,Beim Hochwald® zu
ca. 2/3 auf die sudliche Zufahrt (zur L597) und zu ca. 1/3 auf die nérdliche Zufahrt
orientiert. Diese Verteilung wird sich fir das neue Plangebiet fortsetzen, so dass
keine wahrnehmbare Verdnderung zu erwarten ist.

Im Hinblick auf die gewerblichen Gerduscheinwirkungen aufgrund der Erweiterung
des Fitness-Studios und des geplanten Erdlagers sind fur die jeweils angrenzenden
bestehenden Wohnnutzungen (Wohnnutzungen im Bereich der geplanten Erweite-
rung des Fitness-Studios sowie Wohnnutzungen im Bereich des geplanten 0stli-
chen Erdlagers) ebenfalls keine unzumutbaren Gerauschbelastungen zu erwarten,
so dass gesunde Wohnverhéltnisse weiterhin gewahrleistet werden.

Schéadliche Umwelteinwirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung sind nicht zu
beflirchten.

Weitere Malinahmen zum Larmschutz werden daher im Gebiet nicht getroffen.

Bei Umsetzung der erforderlichen passiven SchallschutzmafBnahmen (Vgl. 9.3.11

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonsti-
gen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) im sudwestlichen
Bereich des Plangebietes im Falle einer Nachnutzung fiir Wohnzwecke verbleiben
keine schadlichen Umweltauswirkungen. Dem Ziel der Sicherstellung von gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnissen im Umfeld des Plangebietes sowie im Plange-
biet selbst wird damit entsprochen.
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6.1.9 Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes, die
gemalR 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen sind in der nachstehenden Ta-
belle dargestellt.

Umweltbelang und -funktion Madgliche Wechselwirkunge n mit anderen Umweltbelangen

Boden

Standortfunktion Abhangigkeit der Bodeneigenschaften von geologischen, geomorphologi-
Speicher- und Reglerfunktion schen, wasserhaushaltlichen, vegetationskundlichen und klimatischen Ver-
Boden als landschaftsgeschichtli- | haltnissen _

che Urkunde Boden als Standort fiir Biotope / Pflanzengesellschaften

natirliche Ertragsfunktion Boden als Lebensraum fiir Bodentiere

Boden in seiner Bedeutung fiir den Landschaftswasserhaushalt

(Grundwasserneubildung, Retentionsfunktion, Grundwasserschutz, Grund-
wasserdynamik)

Boden als Schadstoffsenke und Schadstofftransportmedium im Hinblick auf
die Wirkpfade Boden - Pflanzen, Boden - Wasser, Boden - Mensch,

(Boden - Tiere)

Abhangigkeit der Erosionsgeféahrdung des Bodens von geomorphologischen
Verhéltnissen und dem Bewuchs

Anthropogene Vorbelastungen des Bodens

Grundwasser

Grundwasserdargebotsfunktion Abhangigkeit der Grundwasserergiebigkeit von hydrogeologischen Ver-
Grundwasserschutzfunktion héltnissen und der Grundwasserneubildung

Eunktion im Landschaftswasser- | Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von klimatischen, bodenkundli-
haushalt chen und vegetationskundlichen / nutzungsbezogenen Faktoren

Abhangigkeit der Grundwasserschutzfunktion von der Grundwasserneubil-
dung und der Speicher- und Reglerfunktion des Bodens

Oberflachennahes Grundwasser als Standortfaktor fiir Biotope und Tierle-
bensgemeinschaften

Grundwasserdynamik und seine Bedeutung fur den Wasserhaushalt von
Oberflachengewéassern

Oberflachennahes Grundwasser in seiner Bedeutung als Faktor fiir die Bo-
denentwicklung

Grundwasser als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkpfade
Grundwasser - Mensch,

(Grundwasser - Oberflachengewasser, Grundwasser - Pflanzen)
anthropogene Vorbelastungen des Grundwassers

Pflanzen / Biotope und Tiere

Biotopschutzfunktion Abhangigkeit der Vegetation von den abiotischen Standorteigenschaften
(Bodenform, Gelandeklima, Grundwasser-Flurabstand, Oberflachengewas-
ser) sowie von der Besiedlung durch Tierlebensgemeinschaften

(Pflanzen als Schadstoffakzeptor im Hinblick auf die Wirkpfade Pflanzen -
Mensch, Pflanzen - Tier)

Anthropogene Vorbelastungen von Biotopen

Lebensraumfunktion fur Tiere Abhangigkeit der Tierwelt und der Biodiversitat von der biotischen und abio-
tischen Lebensraumausstattung (Vegetation / Biotopstruktur, Biotopvernet-
zung, Lebensraumgroéfle, Boden, Gelandeklima / Bestandsklima, Wasser-
haushalt)

spezifische Tierarten / Tierartengruppen als Indikatoren fir die Lebensraum-
funktion von Biotoptypen / -komplexen
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Luft

lufthygienische Belastungsraume

lufthygienische Situation fiir den Menschen

Bedeutung von Vegetationsflachen fiur die lufthygienische Ausgleichsfunkti-
on (u. a. Immissionsschutzwalder)

Abhangigkeit der lufthygienischen Belastungssituation von gelandeklimati-
schen Besonderheiten (u. a. lokale Windsysteme, Frischluftschneisen,

Tallagen)

Luft als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkpfade
Luft - Pflanzen, Luft - Mensch

Anthropogene lufthygienische Vorbelastungen

Klima

Regionalklima
Geléandeklima
klimatische Ausgleichsfunktion
Luftaustausch

Gelandeklima in seiner klimadkologischen Bedeutung fiir den Menschen

Gelandeklima (Bestandsklima) als Standortfaktor fiir die Vegetation und die
Tierwelt

Abhangigkeit des Gelandeklimas und der klimatischen Ausgleichsfunktion
(z. B. Kaltluftabfluss) von Relief, Vegetation / Nutzung und gré3eren Was-
serflachen

Bedeutung von Waldflachen fiir den regionalen Klimaausgleich
anthropogene Vorbelastungen des Klimas

Landschaft / Wohnumfeld und Mensch

Landschafts-
(Stadt-) bildfunktion

Abhangigkeit des Landschaftsbildes von den Landschaftsfaktoren Relief,
Geologie, Boden, Vegetation / Nutzung, Oberflachengewéasser und

kulturellem Erbe

Leit-, Orientierungsfunktion fur Tiere

Landschaftsbild in seiner Bedeutung fiir die natirliche Erholungsfunktion
Anthropogene Vorbelastungen des Landschaftshildes

Mensch

Gesundheit (Wohn- und Woh-
numfeldfunktion)

Erholungsfunktion

Abhangigkeit der Gesundheit von den klimatischen und lufthygienischen
Verhéltnissen

Tiere, Pflanzen, Wasser, Luft als Lebensgrundlage
Abhangigkeit der Erholungseignung vom Landschaftsbild

Anthropogene Vorbelastungen im Hinblick auf oben genannte Schutzguter
sowie konkurrierende Raumanspriche (z. B. Belastungen durch Larm)

Zwischen den einzelnen Umweltbelangen bestehen komplexe Beziehungen und
Verflechtungen, die im Einzelnen hier anzufihren nicht Gegenstand der Beschrei-
bung und Bewertung der Umweltauswirkungen ist.

Die einzelnen Bestandteile dieser komplexen Beziehungen und Verflechtungen
sind grundsatzlich schiitzenswert, da sonst die angestammten Funktionen nicht
mehr erfillt werden kdnnen. Eingeschrankte oder verlorene Funktionen kdnnen
auch Auswirkungen auf den Menschen haben.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen, die fir diesen Bau-
leitplan von Bedeutung sind und die zu erheblichen Beeintrachtigungen der Um-
weltbelange flhren kdnnten, sind nicht zu erwarten.

6.2

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustand

es bei Nichtdurchfiihrung

der Planung (zugleich Inhalt des Umweltberichtes geman Nr. 2b der Anlage zu

§ 2a BauGB)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich fir die be-
trachteten Umweltbelange Boden, Wasser, Klima und Luft und Orts- und Land-
schaftsbild sowie Erholung keine spiir- oder messbaren Veranderungen gegenuber
dem derzeitigen Zustand einstellen werden.

Fur den Umweltbelang Arten und Biotope kdnnen sich bei zunehmender Extensi-
vierung der Freiflachen des Fachbereiches Stral3enbetrieb und Grinflachen (dies
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lasst sich anhand der durchgefiihrten Bestandsaufnahmen von 2005 und 2008 be-
legen) vermehrt Arten einfinden die in dem dann ,planerisch unberiihrten* Gebiet
ein Ruckzugsrefugium vorfinden.

Fir den Fall einer Anderung der Betriebskonzeption der stadtischen Betriebshofe
kommt aber auch eine intensive baulich und betriebliche Nutzung in Frage.

7. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG DES UMWE LTBERICH-
TES (zugleich Inhalt des Umweltberichtes gemald Nr. 3c der Anlage zu § 2a
BauGB)

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohn-
bebauung mit frei stehenden Einzelhdusern in Mannheim-Kéafertal schaffen. Er um-
fasst eine Flache von ca. 2,9 ha und setzt innerhalb seines Geltungsbereiches all-
gemeine Wohngebiete, eine Flache fiur besondere Nutzungszwecke (Fitness-
Studio), eine Gemeinbedarfsflache (Betriebshof und Nutzungen des Siedlervereins)
sowie Verkehrsflachen und Grinflachen fest. AuRerdem sind die Standorte fur eine
Trafostation und einen Depotcontainer festgesetzt.

Darluber hinaus werden folgende Festsetzungen zur Vermeidung nachteiliger Aus-
wirkungen auf Natur und Landschaft im Plangebiet getroffen:

—  Festsetzung eines Verbrennungsverbots bestimmter Baustoffe
—  Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen (61 Sttick)

—  Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Hecken (auf insges. rd.
627 m2)

- Festsetzung von Dachbegriinungen fur Dacher bis 15° Dachneigung, sofern
keine Solaranlagen auf den Déchern sind oder die Dachflachen als Dachter-
rasse genutzt werden.

- Festsetzung zur Begriinung der Grundstiicke (je angefangene 250 m? Grund-
sticksflache ein Baum oder zwei Grol3straucher. Baume, die erhalten werden,
kénnen auf die Gesamtanzahl angerechnet werden)

- Festsetzung des Erhalts eines Geholzbestandes

- Festsetzung einer extensiven Wiesenflache auf bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen (Ausgleichsflache) (rd. 3.452 m?)

—  Soweit eine Bodenversickerung mdglich ist, soll das anfallende unverschmutz-

te Niederschlagswasser aus dem Plangebiet dezentral auf den Grundstiicken
oder zentral Uber eine Mulde versickert werden und dem Wasserkreislauf da-
mit unmittelbar wieder zugefuhrt werden. Als weitere winschenswerte Mal3-
nahme wird angeregt, die anfallenden Niederschlagswasser privater Grund-
stiicke und Dachflachen, bspw. Uber Zisternen zuriickzuhalten und zu sam-
meln. Dieses kann als Brauchwasser oder Freiflachenbewéasserung genutzt
werden.
Das Niederschlagswasser wird tber eine offene Ableitung des Wassers tber
Rinnen im Stralenraum und uber einen neu herzustellenden Regenwasser-
kanal zu einer zentralen Versickerungsflache gefiihrt und Uber die belebte
Bodenschicht versickert.

Der Bebauungsplan Nr. 71.29.1 “Sudlich der Straf3e Beim Hochwald / Lamperthei-
mer Straf3e” in Mannheim — Kéfertal ersetzt nach seinem Inkrafttreten in den Gren-
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zen seines Geltungsbereiches eine Teilflache des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 71/29 fur das Gebiet ,Ostlich der Lampertheimer StralRe und sidlich des
Kafertaler Waldes* vom 22.08.1979.

Die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes erfolgt zum einen durch die Be-
standsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes und zum anderen durch eine
Umweltprifung.

Fir das Plangebiet bestehen Vorgaben (u. a. aus dem bestehenden Planungsrecht,
aus informellen Planungen sowie aus Umweltschutzzielen verschiedener Fachge-
setze und -pléne), die im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu be-
ricksichtigen sind.

Die Bericksichtigung der Umweltbelange und deren Ziele erfolgt insbesondere
durch MaRRnahmen zur Vorsorge (Vermeidung und Verringerung) sowie durch Fest-
setzungen zur Begrenzung der baulichen Nutzung und durch griinordnerische Fest-
setzungen. Weiterhin erfolgen Hinweise zum Boden- und Grundwasserschutz.

Eine erhebliche Umweltrelevanz konnte fur die Belange des Umweltschutzes im
Rahmen der Umweltprifung nicht festgestellt werden, so dass die Vergabe weiter-
fuhrender Gutachten nicht erforderlich ist.

Nachteilige Auswirkungen fir die Umwelt sind mit Umsetzung der Planung, unter
Berticksichtigung der Bestandssituation, den Vorbelastungen und den geplanten
MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich sowie unter Be-
ricksichtigung des bestehenden Planungsrechtes, nicht zu erwarten.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNGEN AUF WEITERE STADTEBAU LICHE BE-
LANGE

Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkei tsprufung

Im Rahmen der Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitsprifung sollen die
Belange vor allem von Kindern, Jugendlichen, Senioren und mobilitatseinge-
schrénkten Menschen erfasst werden.

Erfahrungsgeman betreffen viele Aspekte Bereiche, die nicht mehr der Bauleitpla-
nung zuzuordnen sind, sondern dem Vollzug.

Zur Durchfuhrung der Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitsprifung wur-
de im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur Au3erung aufgefordert.

Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden durchgefiihrte Kinderfreundlichkeits-
prifung Mannheim (KFP-MA) kommt zur folgenden Auffassung:

.Der Bedarf an bespielbarem Freiraum wird durch den bestehenden Kinderspiel-
platz, die Hausgérten und ErschlieBungswege, den nahen ,Kéafertaler Wald“ und
das Landschaftsschutzgebiet ,Weidenbergel” befriedigt.“ Das Planvorhaben ist da-
mit als kinderfreundlich und sozialvertraglich einzustufen.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergeben sich keine wesentlichen Priiftat-
bestdnde, die es erforderlich machen wirden, eine vertiefte Betrachtung einzelner
Belange von Kindern, Jugendlichen, Senioren und mobilitatseingeschrankten Men-
schen durchzufihren. Die vorgebrachten Aspekte beziehen sich vielmehr auf Be-
reiche, welche die unmittelbare bauliche Umsetzung (den Vollzug) betreffen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass es sich hier um ein kleinrAumiges Gebiet han-
delt. Das Planungsvorhaben sieht keine erheblichen Eingriffe in das vorgefundene
soziale Geflige vor und ist insgesamt als kinderfreundlich und sozialvertraglich ein-
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zuschatzen. Die vorhandene Infrastruktur ist ausreichend und bedarf keiner zusétz-
lichen MalRnahmen.

Verkehr

Von einer Zunahme des Kraftfahrzeugverkehrs ist auszugehen, der an die tberge-
ordneten Stral3en (Uiber die Lampertheimer Straf3e) angebunden werden muss.

Gemal der tatsachlichen Erhebung der Verkehrsbelastung auf der Lampertheimer
Stralle vom April 2011 betragt die tats&chliche Verkehrsmenge auf der Lampert-
heimer StralRe 4.430 Kfz/24 h. Unter der realistischen Annahme, dass sich der an-
fallende Verkehr aus dem Plangebiet zu einem Drittel auf die nérdliche Zufahrt
.Beim Hochwald“ und zu zwei Dritteln auf den sudlichen Weg ,Am Kuhbuckel* ver-
teilt, wirde sich die Verkehrsbelastung in der Lampertheimer Straf’e um 4 % nord-
lich der StralRe ,Beim Hochwald” bis max. 8 % siidlich der stdlichen Planstralie er-
hohen. (Ableitung der geschétzten Verkehrszunahme s. Kap. Untersuchungsum-
fang und zu verwendende technische Verfahren und Methoden).

Die Lampertheimer Stral3e kann dieses zusatzliche Verkehrsaufkommen aufneh-
men. Eine Uberlastung oder eine Erhéhung des Unfallrisikos ist dadurch nicht zu
erwarten. Die Belastung der umliegenden Anwohner durch den zusatzlichen Ver-
kehr ist gegentuber der bestehenden Situation als nicht erheblich einzustufen.

Die derzeit fur die Anlieger zur Verfiigung stehenden offentlichen ca. 27 Parkfla-
chen sollen auch weiterhin zur Verfigung stehen. Ein Teil der bestehenden &ffentli-
chen Parkplatze entlang der StralRe ,Beim Hochwald" werden aus Griinden der Er-
schlieBung der ndrdlichen Einzelhduser weiter nach Westen, auch entlang der
Stral3e ,Beim Hochwald®, verlegt. Insgesamt fallen durch die Planung zuné&chst ca.
12 offentliche Parkplatze entlang der Stral3e ,Beim Hochwald“ weg. Als Ersatz wer-
den ca. 7 offentliche Parkplatze weiter westlich sowie weitere ca. 7 Platze im dstli-
chen Zufahrtsbereich zum Plangebiet hergestellt. Darlber hinaus werden weitere
offentliche Parkplatze entlang der Nord-Sud-gerichteten Erschlie3ungsstral3en ge-
schaffen. Die erforderlichen privaten Stellplatze werden innerhalb des Plangebietes
auf den privaten Grundsticksflachen nachgewiesen. Eine ausreichende Anzahl an
offentlichen Parkplatzen sowie die erforderlichen privaten Stellplatze sind gesichert.

Nachteilige Auswirkungen durch Umsetzung der Planung sind nicht zu befirchten.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Gas, Strom, Telekommuni-
kation, Wasser und Abwasser) sind im Nahbereich des Plangebietes vorhanden.
Zusatzlich wird im sidlichen Bereich des Plangebietes entlang des Weg ,Am Kuh-
buckel” ein Depotcontainer aufgestellt.

Fir die Mullentsorgung sind ausreichend bemessene StraRenverkehrsflachen mit
den erforderlichen Kurvenradien festgesetzt.

Nachteilige Auswirkungen durch Umsetzung der Planung, etwa durch Ver- oder
Entsorgungsengpésse sind nicht zu beflrchten.

Die Beseitigung des Niederschlags- und des Schmutzwassers wird in Kapitel 9.2.3
ausfuhrlich erlautert.
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Klimaschutz und Klimaanpassung

Ziel der Planung ist es, den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch Maflinahmen, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Folgende MaRRnahmen zur Konfliktvermeidung und —minderung werden im Plange-
biet getroffen:

Unterstltzung des Einsatzes erneuerbarer Energien sowie innovativer Energie-
konzepte. Die MaRRnahmen werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan
und durch Regelungen in den Kaufvertrdgen zum Bebauungsplan gesichert.

Sicherung der Durchliftung und Temperaturausgleich durch Stellung der Ge-
baude, aufgelockerte Bebauung und Begriinung

Dachbegriinung von Dachern mit einer Dachneigung bis 15°% sofern keine So-
laranlagen auf den Dachern sind oder die Dachflachen als Dachterrasse ge-
nutzt werden.

Unter Bericksichtigung der vorgenannten MalR3hahmen wird den Zielen des Klima-
schutzes - das bedeutet Entgegenwirken und Anpassung an den Klimawandel -
entsprochen.

ALTERNATIVENPRUFUNG UND UMGANG MIT STELLUNGNAHME N AUS DEN
BETEILIGUNGSVERFAHREN/ ABWAGUNG

Die Planung hat Auswirkungen, die im Rahmen der Abwagung zu berticksichtigen
sind. Nachfolgend wird dargelegt, wie mit den unterschiedlichen betroffenen Belan-
gen in der Abwagung umgegangen wird.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdgli  chkeiten (zugleich Inhalt
des Umweltberichtes gema&R Nr. 2d der Anlage zu § 2a BauGB)

Im Folgenden werden die wichtigsten anderweitigen Losungsmaglichkeiten und die
wesentlichen Auswahlgriinde hinsichtlich der gewahlten Planungskonzeption dar-
gelegt.

Es wurden im Rahmen der Abwéagung ausfihrlich in Betracht kommende anderwei-
tige Planungsmdglichkeiten untersucht. Die Alternativen werden hinsichtlich der
grundséatzlichen Flachenauswahl sowie hinsichtlich der Planungsalternativen, die
die Plangebietsflache selbst betreffen, dargestellt.

Hinsichtlich der Flachenauswahl werden die Méglichkeiten der Nutzung von Au-
Renbereichsflachen, von militarischen Konversionsflachen und von weiteren, un-
oder untergenutzten Flachen untersucht. Zuséatzlich wird das Szenario der Nullvari-
ante dargestellt.

Die im Zuge der Baugebietsentwicklung untersuchten Planungsalternativen und die
im Laufe der Bearbeitungszeit angepasste und geénderte stadtebauliche Konzepti-
on werden im Anschluss daran aufgezeigt.
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9.1.1 Alternative Planungsmdglichkeiten (militarisc he Konversionsflachen, Leer-

stande, weitere Flachen im AuRenbereich)

Militarische Konversionsflachen:

Mehrfach wurde wahrend des Aufstellungsprozesses die Frage an die Stadt Mann-
heim herangetragen, warum die Neubebauung nicht an anderen Standorten, z. B.
auf frei werdenden US-Kasernengelanden umgesetzt wird.

Dazu ist festzustellen, dass ein integriertes Gesamtkonzept fiir die frei werdenden
Flachen der amerikanischen Streitkrafte zurzeit in einem breit angelegten Beteili-
gungsprozess in der Stadt Mannheim erarbeitet wird. Das Thema, ,Entwicklung von
militarischen Konversionsflachen® ist erst seit der Bekanntgabe der amerikanischen
Streitkrafte 2010 die Standorte bis 2015 aufzugeben, fur die Stadtentwicklung
Mannheim eine Option. Mit Beginn der vorliegenden Planung, 2001, war der Abzug
der amerikanischen Streitkréfte zwar langfristig absehbar, aber die Durchfiihrung
und der Zeithorizont noch nicht bekannt.

Die Kasernenflachen stehen derzeit nicht unmittelbar fur die Stadt Mannheim zur
Verfiigung. Sie befinden sich mit der Rickgabe der Flachen im Eigentum des Bun-
des, unter der Verwaltung der Bundesanstalt fir Immobilienangelegenheiten (Bi-
ma). Da ein Gesamtkonzept fir die frei werdenden Flachen derzeit erarbeitet wird,
ist nicht absehbar mit welchen Nachnutzungen die in Frage kommenden Flachen
belegt werden.

Im Gegensatz zum gewahlten vorliegenden Standort ist eine zeithahe Nutzung die-
ser Areale nicht in Sicht. Dies liegt neben der Tatsache, dass die Stadt Mannheim
nicht Eigentiimerin der Flachen ist, insbesondere auch daran, dass Konversionsfla-
chen in der Regel im Vorfeld umfangreich fur eine Neubebauung aufbereitet wer-
den mussen. Da jedoch gemal den Zielen der Stadt Mannheim einer weiteren Ab-
wanderung von Familien in die Region entgegengewirkt werden soll, ist eine zeit-
nahe Verflgbarkeit von Flachen ein unabdingbares Kriterium fir die Flachenaus-
wahl. Durch die zeitnahe Umsetzung der vorliegenden Planung kann direkt Wohn-
raum fur junge Familien geschaffen werden. Diesem Umstand Rechnung getragen
und der Abwanderung von jungen und/ oder einkommensstarken Familien entge-
gengewirkt werden.

Leerstande:

Die vorhandenen Leerstdnde im Stadtgebiet von Mannheim, auf die im Laufe des
Planungsprozesses ebenfalls mehrfach hingewiesen wurde, kénnen die vorhande-
ne Nachfrage nach Wohneigentum aufgrund ihrer geringen FlachengroRe oder auf-
grund der Tatsache, dass es sich gréf3tenteils um Mietwohnungsbestand handelt,
nicht decken. In der Stadt Mannheim besteht trotz teilweisem Leerstand ein Bedarf
an Eigenheimen in Form von frei stehenden Ein- oder Zweifamilienhausern. Bei
dem angefuihrten Leerstand von Wohnraum handelt es sich Uberwiegend um Woh-
nungen in Geschosswohnungsbauten. Dadurch kann jedoch die vorhandene Nach-
frage nach Wohneigentum in Form von Einfamilienh&usern, insbesondere von Ein-
zelhausern nicht gedeckt werden. Fir die selbstverstandlich im Stadtgebiet auch
vorhandenen Leerstande/ Baullicken im Bereich Wohneigentum stehen der Stadt
jedoch keine rechtlichen Mittel zur Verfligung, die den jeweiligen Eigentimer dazu
verpflichten kdnnten, die Baulliicken zwingend zu schliel3en.

Die vorliegende Planung beriicksichtigt die 0. a. Umsténde, indem sie unterschied-
liche Wohnformen fir vielfaltige Lebensformen anbietet. Das kann sein, Wohnraum
fur junge Familien, fir einkommensstarke Haushalte und fur 6kologisch Interessier-
te. Damit wird dem Ziel der Stadt Mannheim entsprochen, innerstadtische unterge-
nutzte Flachen fir diese nachgefragten Wohnformen umzunutzen, um eine Zer-
siedlung der Landschaft zu vermeiden. Dadurch wird auch ein sparsamer Umgang
mit Grund und Boden erzielt.
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Weitere Flachen im AufRenbereich

Eine Inanspruchnahme von Aul3enbereichsflachen zur Umsetzung der beabsichtig-
ten Planungsziele stellt keine Planungsalternative dar, da Eingriffe in die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft in zumeist h6herwertige Bereiche
erfolgen wirden, die in der Regel als erheblich und nachhaltig anzusehen sind.

Im Rahmen einer Untersuchung von Flachen fir eine Innenentwicklung hat sich
gezeigt, dass die im Wesentlichen dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes zugrundeliegende Teilflache des Betriebshofes des Fachbereiches
StralRenbetrieb und Griunflachen in Mannheim-Kéafertal mit der Flursticknum-
mer 9745 an dem Weg mit der Flurstiicknummer 7861 (,Am Kuhbuckel”) wenig ge-
nutzt ist. Die noch vorhandene Nutzung als Erdlager wurde bereits zum grof3ten
Teil auf die Friesenheimer Insel verlegt. Das verbleibende Erdlager kann mit einem
angemessenen Aufwand auf das Flurstiick Nr. 7841 ,Am breiten Stein“ weiter nach
Osten verlagert werden.

Des Weiteren wird eine benachbarte Flache an der Lampertheimer Stral3e, die zur-
zeit nicht fur eine Bebauung zur Verfigung steht, da sie von einem Siedlerverein
als Vereinsgelande genutzt wird, langfristig fir eine Wohnbebauung als geeignet
angesehen.

Durch die Nutzbarmachung der Plangebietsflache, fur die bereits Baurecht besteht
(vgl. Kapitel 9.1.2 Umsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
71/29), wird das Ziel der Stadt Mannheim, stadteigene innerstadtische untergenutz-
te Flachen fur eine Wohnnutzung zu mobilisieren, unterstiitzt. Zusatzliche Inan-
spruchnahmen von Flachen fir bauliche Nutzungen im Auf3enbereich wird entge-
gengewirkt und eine Zersiedlung der Landschaft vermieden.

Fazit

Die geplante MaRRnahme stellt den baulichen Abschluss der norddstlichen Orts-
randausbildung des Stadtteiles Kéafertal dar. Das Gebiet ist an drei Seiten von Be-
bauung umgeben und stellt eine ,Liicke” in der vorhandenen Bebauung dar. Es
handelt sich somit um eine MaRhahme der Innenentwicklung, die die bestehende
Nutzung weiterfihrt und sich gleichzeitig als eigenstandiger Stadtbaustein in der
Umgebung behauptet. Das Plangebiet ist daher aufgrund seiner Lage und bisheri-
gen Nutzung besonders qualifiziert fr eine Wohnbaunutzung.

Das Vorhaben soll auBerdem im Rahmen des Projektes ,KliMa — Klimaschutz in
Mannheim*“ als ,Leuchtturmprojekt* der Stadt Mannheim etabliert werden und ins-
besondere auch 6kologisch Interessierte ansprechen. Es soll als Teil der "Klima-
schutzkonzeption 2020 der Stadt Mannheim" den Herausforderungen einer zu-
kunftsorientierten Stadtentwicklung in besonderem MalRe Rechnung tragen. Die Vo-
raussetzungen dafir sind im Plangebiet aufgrund der Flachenvoraussetzungen in
besonderem MalRe gegeben. Der vorhandene, fast quadratische Flachenzuschnitt
des Plangebietes erméglicht:

o Optimale Gebaudeausrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie,

0 Rechtwinklige Grundstiickszuschnitte die kompakte, energetisch optimierte
Baukdrper (gutes A/V Verhaltnis) ermoglichen,

0 Kurze, kompakte ErschlieBungswege.

Unter Berlcksichtigung der Darstellungen und der formulierten Ziele und Grundsét-
ze des Flachennutzungsplanes 2015/20 zur Siedlungsentwicklung und der 6kologi-
schen Ziele zur nachhaltigen Entwicklung ist die vorgesehene Ausweisung des
Baugebietes eine folgerichtige Handlung zur Umsetzung der Ziele der Stadt Mann-
heim.
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Die in Betracht kommenden, nachfolgend erlauterten, Planungsalternativen, sind
daher weniger als Standortalternativen zu verstehen, sondern als Optimierung des
Plangebietes hinsichtlich einer umfeld- und umweltvertraglichen Siedlungsentwick-
lung.

Umsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungspl anes Nr. 71/29

Wie in Kapitel 4.1.3 dargestellt, besteht fir das Plangebiet ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan vom 22.08.1979 (Nr. 71/29 fur das Gebiet ,Ostlich der Lampert-
heimer Strale und sudlich des Kafertaler Waldes®). Die Alternativenprifung fand
auch unter Berlcksichtigung der Regelungen dieses bestehenden Bebauungspla-
nes statt.

Fir die Gemeinbedarfsflachen ,Stadtgéartnerei“ und ,Betriebshof Stadtisches Grin-
flachenamt” setzt der Bebauungsplan geméaf3 BBauG von 1976 sowie BauNVO
1977 eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,8, zwei Vollgeschosse sowie eine ge-
schlossene Bauweise fest.

Damit besteht derzeit fur das Plangebiet die rechtlich unstrittige Moglichkeit, auf
dem gesamten Geléande der Stadtgartnerei/ Betriebshof eine intensivere Tatigkeit
als bisher sowie eine Bebauung mit der Nutzung als Stadtgartnerei aufzunehmen.
Insbesondere die Hohenentwicklung und die Abstandsflachen zur Bestandsbebau-
ung stellen sich im Vergleich zur geplanten Wohnbebauung wie folgt dar:

Abb. 5: Bebauungsmdglichkeiten im Vergleich
am Beispiel der Konzeption von 2009

L
I _ jtesm 4
Fo= s e ST B

Ch B SLEL A .,
e T meAr s e

o MAALE

5 wore= e e o

o | - & G 3 (s

,,-..i —l— | : b A S

4 S el AFes - il
LA by POIETHESHET. Sl AanEd

Quelle: Stadt Mannheim, 2009.

Die 0. a. Abbildung zeigt die Hohenentwicklung der neu geplanten Wohnhauser
(Bebauung mit Pultdachern auf rechter Seite in 0.a. Darstellung) entlang der Stral3e
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.Beim Hochwald“ laut stadtebaulicher Konzeption mit Stand von 2009. Die Firstho-
hen waren derzeit noch mit einer maximalen Héhe von 10.70 m festgesetzt. Um ei-
nen vertraglicheren Ubergang hinsichtlich der Hohengestaltung zur gegeniiberlie-
genden Bestandsbebauung zu erhalten, wurde 2011 die Hoéhe in diesem Bereich
auf 8.20 m reduziert (vgl. dazu Kapitel 9.1.4.5 ,Planung 2011/ 2012“). Im Vergleich
zur geplanten Hohe laut Planung 2009 wurden die derzeit méglichen Gebaudeho-
hen laut rechtsverbindlichem Bebauungsplan 71/29 von 1979 mit der dicken Einzel-
linie eingetragen.

Dabei ist festzustellen, dass bei Umsetzung des Bebauungsplanes 71/29 von 1979
wesentlich grolRere Gebaudehthen entstehen kdnnten. Durch die Begrenzung der
maximalen Gebaudehohen im vorliegenden Bebauungsplan entstehen jedoch Ge-
b&aude, die sich hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung wesentlich vertréaglicher in die
Bestandsbebauung eingliedern (orange schraffierte Gebaude ganz rechts im Bild).
Bei Umsetzung des derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes kann von einer
geschlossenen Bebauung (grof¥flachiges Gartnereigebaude) mit geringeren Ab-
standen zur Bestandsbebauung als jetzt geplant, ausgegangen werden. Dies kann
insbesondere im Ubergangsbereich zur Bebauung an der Lampertheimer StraRe
festgestellt werden (Abb. 6). Damit wird eine mit der Umgebungsnutzung vertragli-
chere Hohenentwicklung erreicht.

Abb. 6: Abstéande zur Nachbarbebauung an der Lampert heimer Stral3e
gemal des derzeit rechtsverbindlichen Bebauungspl  anes 71/29
] ' i S TSARE L gL | ; .

Quelle: Stadt Mannheim, 1979.

Mit dem, im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Baufenster,
wurde ein Abstand zu den Nachbargrundstiicken in der Lampertheimer Stral3e von
5,0 m festgelegt. Mit der jetzt geplanten Wohnbebauung ist ein Abstand zwischen
Wohnbebauung und Grenzen der Nachbargrundstiicke von rd. 10,5 m vorgesehen.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 71/29 betragt der Abstand zwischen der
rickwartigen Baugrenze der Wohnbebauung an der Lampertheimer Stral3e und der
Baugrenze der Gemeinbedarfsflache ca. 23 m.

Im Bebauungsplan Nr. 71.29.1 wurden im Bereich der angrenzenden ehemaligen
Gemeinbedarfsflache neue Baugrenzen festgesetzt. Mit diesen neuen Baugrenzen
erweitert sich der Abstand zwischen der bestehen und der neuen Baugrenze auf
30 m. Zudem ist in der vorliegenden Planung der bereits bestehende Gehdlzstrei-
fen entlang der rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung an der Lampert-
heimer Stral3e als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt,
so dass ein zusatzlicher Sichtschutz erzielt wird.

Es wird somit ein groRerer Abstand zwischen den Bestands- und den neuen Ge-
bauden erreicht, womit eine ausreichende Beluftung und Besonnung gewahrleistet
wird. Eine unverhaltnismafig dichte Bebauung ist damit ausgeschlossen.
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Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde ein innerdrtliches Entwicklungspotenzial
nicht genutzt werden. Das Grundstiick wirde weiterhin wenig intensiv durch den
Fachbereich Stral3enbetrieb und Grunflachen der Stadt Mannheim als Erdlager ge-
nutzt werden. Die Lagerflache lasst keine Entwicklungen erwarten, die das stadte-
bauliche Erscheinungsbild positiv beeinflussen wirde.

Die Nullvariante stellt keine wirkliche Alternative zu einer Neubebauung der Flache
dar, da die stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Mannheim dadurch nicht ver-
wirklicht werden koénnten. Mit der neuen baulichen Nutzung dieser Flachenres-
source kann den Entwicklungszielen der Stadt Mannheim entsprochen werden.

Fir den Fall einer Anderung der Betriebskonzeption der stadtischen Betriebshofe
kommt aber auch eine intensive baulich und betriebliche Nutzung in Frage.

Weiterentwicklung der stadtebaulichen Konzept  ion und Planung

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens hat sich die stadtebauliche Planung auf-
grund von AuRerungen und Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und von Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie aufgrund von geanderten
Rahmenbedingungen mehrfach geéndert. Im Folgenden wird die kontinuierlich wei-
terentwickelte stadtebauliche Konzeption und Planung in ihren wesentlichen Ent-
wicklungsstufen erlautert.

Seite 70



Bebauungsplan Nr. 71.29.1 Beschlussanlage Nr. 7
»Sudlich der Stral3e Beim Hochwald / Lampertheimer StraRe" Begrundung
10.05.2012

9.1.4.1 Planung 2001
Abb. 7 Stadtebaulicher Vorentwurf 2001
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Gebaudetypologie Beim Hochwald in Mannheim-Kéfertal

Der aus dem Jahre 2001 stammende Vorentwurf des Fachbereichs Stadtebau der
Stadt Mannheim sah u. a. eine Bebauung mit 2-geschossigen Reihenhausern vor,
die im Suden in Angrenzung an den Betriebshof von 3-geschossigen Punkthéusern
erganzt werden sollte. Die ErschlieBung sollte u-formig von Siden tber den Weg
»~Am Kuhbuckel” erfolgen. Die ndrdlichen Reihenhauszeilen sollten tber die Stral3e
“Beim Hochwald” erschlossen werden.

Die Baukdrper, bis auf die sechs Punkthauser, waren in ihrer Form und Architektur
als eine Fortfuhrung der bestehenden angrenzenden Bebauung vorgesehen. Be-
sondere Anforderungen an die klimadkologische Ausgestaltung oder energieeffizi-
ente Bauweise waren zu diesem Zeitpunkt noch nicht Gegenstand der Planung.
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9.1.4.2 Planung 2005
Abb. 8 Stadtebaulicher Entwurf 2005
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Quelle: stadt.bau.plan; Darmstadt 2005.

Die 2005 vorgesehene Bebauung und Nutzung orientierte sich an der umgebenden
Wohnbebauung. Es war nunmehr ausschlieflich 2-geschossige Wohnbebauung
vorgesehen, die durch die Nord-Sud- und Ost-West-Ausrichtung der Baufenster ei-
ne groRtmdogliche Bandbreite der Gebaudetypologien innerhalb der Baufenster und
damit die Errichtung von erschwinglichem Wohnraum fir junge Familien ermdglich-
te. Besondere Anforderungen an die klimadkologische Ausgestaltung oder energie-
effiziente Bauweise waren noch nicht Gegenstand der Planung.

Innerhalb des im Westen gelegenen Baufensters waren Doppelhduser gegentber
der bestehenden Wohnbebauung vorgesehen. Die zwei im Osten gelegenen Bau-
fenster waren fir eine Kettenhausbebauung vorgesehen. Zwischen diesen Bau-
fenstern lagen zentral kleinere Baufenster. Dort waren in den, in Nord-Sud-
Ausrichtung angeordneten Baufenstern, Reihenh&user und in den, in Ost-West-
Ausrichtung angeordneten Baufenstern Stadthauser, vorgesehen.
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Die ,aulRere" ErschlieBung des Plangebietes erfolgte Uber die Strallen ,Beim
Hochwald“ und ,Am Kuhbuckel” Die ,innere* ErschlieBung erfolgte im so genannten
.-Hosentragerprinzip®“, wobei die Verkehrsflachen fir den motorisierten Individual-
verkehr als ,Verkehrsberuhigter Bereich* ausgewiesen und als Mischverkehrsfla-
chen auszubilden waren. Das gewahlte ErschlieBungssystem ist aus Verkehrssi-
cherheitsgriinden sowie fur die Feuerwehr vorteilhaft. Durch die beiden Zufahrten
im Norden und Sitden kann sich der anfallende Verkehr auf diese beiden Zu- und
Abfahrten verteilen, so dass ein ungehinderter Verkehrsfluss beginstigt wird. Der
Feuerwehr wird durch das ErschlieBungssystem die Zu- und die Abfahrt aus/in ver-
schiedenen Richtungen erleichtert, womit dem Sicherheitsaspekt bei Notféllen
Rechnung getragen wird.

Das gewahlte ErschlieRungssystem stellt eine Losung dar, die sich in der Umge-
bung wiederfindet und somit auch zur erleichterten Orientierung beitragt.

Stral’en- bzw. wegbegleitende Baumpflanzungen bildeten das Grundgerist der
Durchgrinung. Zur weiteren Durchgriinung waren im mittleren Bereich des Plange-
bietes in Nord-Sud-Ausrichtung 6ffentliche Grinflachen (Anger) mit entsprechender
Aufenthaltsqualitét vorgesehen. Kleinere weg- bzw. stralRenbegleitende offentliche
Griunflachen in Ost-West-Richtung stellten die Anbindung an das angrenzende
Landschaftsschutzgebiet ,Weidenbergel her.
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Quelle: stadt.bau.plan; Darmstadt 2008 / Zeichnung und Konzeption ge&ndert Stadt Mannheim /

Stadtplanung + Architektur Peter Fischer 03/2009

2009 wurde der Bebauungsplan-Entwurf, u.a. aufgrund von vorgebrachten AuRe-
rungen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligungen aus dem Jahr 2005, tUberarbeitet.

Gegenuber dem stadtebaulichen Entwurf von 2005 wurden folgende wesentliche

Anderungen vorgenommen:
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Anderung des Geltungsbereiches:

Es erfolgte die Aufnahme einer landwirtschaftlich genutzten Flache im Osten. Diese
dient dem Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft. Hierdurch erfolgte eine
VergrofRerung des Plangebiets von ca. 2,5 ha auf ca. 2,9 ha.

Modifizierung der Bebauung und Nutzung

Die bisher vorgesehenen Gebaudetypen wurden modifiziert. Die Doppelhausbe-
bauung im Westen als Ubergang zur Bebauung an der Lampertheimer StraRRe blieb
bestehen. Die Kettenhausbebauung im Osten zur freien Landschaft wurde durch
eine frei stehende Einzelhausbebauung und Doppelhausbebauung ersetzt. Insge-
samt wurden zwei Gebdude weniger geplant, sodass der Ubergang zum angren-
zenden Landschaftsschutzgebiet etwas lockerer gestaltet werden konnte und die
neue Bebauung weniger als ,Riegel” wirkte.

Die Gebaudezeilen dazwischen waren jetzt nur noch in Ost-West-Richtung ange-
ordnet. Im Norden und Siden waren Reihenh&auser vorgesehen, im zentralen Be-
reich Doppelhduser. Die Baufelder im Norden und Siden sollten durch Investoren
mit Passivhausern bebaut werden. Der Interessent Evohaus plante beispielsweise
fur das nérdliche Baufeld eine Mischung aus einem Doppelhaus und einer Haus-
gruppe von funf Gebauden. Die drei gebietsinternen 6ffentlichen Grinflachen ent-
fielen und wurden den privaten Wohngrundstiicken zugeschlagen.

Im Sudwesten wurde fur die derzeitige Nutzung des Betriebshofs (Flache fir Ge-
meinbedarf) eine Folgenutzung mit Doppelhdusern fur den Fall einer Betriebsauf-
gabe vorgesehen (Baurecht auf Zeit).

Im Siden wurden Entwicklungsmoglichkeiten fur ein bestehendes Fitnessstudio
planungsrechtlich gesichert. Auch hier wurde fur den Fall, dass die Erweiterung des
Fitnessstudios nicht realisiert wird, eine Folgenutzung mit Doppelhdusern ermég-
licht.

Die Bebauung war gemal der Gesamtkonzeption mit flach geneigtem Pultdach (bis
15°Dachneigung) mit Staffelgeschoss vorzusehen. In Teilflachen wurde, statt einer
Bebauung mit flach geneigtem Pultdach mit Staffelgeschoss auch eine Bebauung
mit Satteldach (bis 40°Dachneigung) ermoglicht.

ErschlieBung und Verkehr

Die 2005 angedachte innere ErschlieBung im ,Hosentragerprinzip* wurde auch
2009 beibehalten, es erfolgte jedoch eine Anderung der StraRen- und FuBwege-
querschnitte und eine Anderung bei der Zweckbestimmung der Verkehrsflache. Of-
fentliche Parkflachen werden im inneren des Plangebietes entlang der Nord-Sud-
ErschlielungsstralRen geschaffen. Die ehemals vorgesehenen Ful3wege im zentra-
len Bereich des Plangebietes (ehem. ,Griine Mitte*) entfielen. Ein Teil des Wirt-
schaftsweges ,Am Weidenbergel* wurde zur Anbindung des erweiterten Geltungs-
bereiches aufgenommen.

Grin- und Freiflachen

Die zentralen offentlichen Grinflachen (Anger) wurden herausgenommen. Dies
auch unter dem Aspekt, dass es sich hier um eine bevorzugte Wohnlage mit direk-
ter Anbindung an siedlungsnahe Freiraum- und Erholungsbereiche (Kéafertaler
Wald, Grinzug Nord, Landschaftsschutzgebiet ,Weidenbergel”) handelt und somit
ausreichend Erholungs- und Aufenthaltsflachen in der néheren Umgebung zur Ver-
fiigung stehen. Offentliche Griinflachen wurden in der Planung 2009 in den ostli-
chen Bereich des Plangebietes verlegt, um u. a. den Zugang zu den beschriebenen
Freiraum- und Erholungsbereichen zu erleichtern. Der Bedarf an bespielbarem
Freiraum wird durch den bestehenden Kinderspielplatz am Sidrand des Kéafertaler
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Waldes, die Hausgarten und ErschlieBungswege, den nahen ,Kéafertaler Wald“ und
das Landschaftsschutzgebiet ,Weidenbergel* ebenfalls ausreichend befriedigt.

Zudem wurde der Erhalt und ggf. die Wiederherstellung des bestehenden Gehdlz-
streifens im westlichen Randbereich planerisch gesichert.

Aufnahme in das Projekt KIIMA" und die Gestaltungsstandards

Durch die Aufnahme des Bebauungsplan-Entwurfs in das Projekt ,KIIMA — Klima-
schutz in Mannheim* wurde die Planung hinsichtlich ihrer klimadkologischen und
energieeffizienten Ausrichtung gepruft und Uberarbeitet. Ziel war es die Bebauung
und deren Gestaltung an zukunftsweisenden Klimastandards auszurichten. Hierbei
wird nicht die Fortfiihrung der bereits angrenzenden Wohnbebauung forciert, son-
dern ein neuartiger Stadtbaustein etabliert, der fur die Entwicklung der Wohnbe-
bauung im Innenbereich des Stadtgebiets beispielgebend sein soll. Insbesondere
im Hinblick auf die stddtebauliche und architektonische Gestaltung, sowie die Kli-
madkologische Ausrichtung bzw. die energetische Anforderung an die Bebauung
werden neue Standards etabliert.

Durch diese zukunftsweisende Baugebietsentwicklung, die zahlreiche Einschrén-
kungen und Kompromisse in der Baukdrperherstellung von den zukiinftigen Bau-
herren abverlangt, werden sich die Baukosten im Vergleich zu konventionell entwi-
ckelten Wohngebauden erhohen. Dem gegenlber ergeben sich aufgrund dieser
Festlegungen hohe, langfristige Einsparpotenziale des Energiebedarfs fir die Nut-
zer der Gebaude. Die Planung sieht ein abgestuftes Anforderungsprofil fir die Bau-
koérper und somit auch fur die zu erwartenden Baukosten vor (vgl. hierzu Be-
schlussanlage Nr. 3). Das bedeutet, dass eine Mischung aus Passivhausern und
Héausern mit dem Energiestandard ENEV -45 % (Verordnung tber energiesparen-
den Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden Energieein-
sparverordnung — EnEV 2009 vom 29.04.2009) ® realisiert werden sollen. Um die
Mehrkosten zudem einzuschrénken und die Energieeffizienz zu verbessern wurden
strenge Gestaltungsstandards zur kompakten Bauweise entwickelt, an welche die
zukUnftigen Bauherren gebunden werden. Den grof3ten Einfluss weist dabei die Ty-
pologie der Geb&dude auf. Kompakte Formen und ein Verzicht auf Erker, Nischen
und Winkel in der warmedammenden Gebaudehiille senken den Energiebedarf.

Samtliche Dachflachen bis 15° Dachneigung sind zu b egriinen, sofern keine Solar-
anlagen auf den Dachern sind oder die Dachflachen als Dachterrasse genutzt wer-
den. Eine Dachbegriinung wirkt sich positiv auf das lokale Klima aus. Auch Nieder-
schlagswasser kann auf den Dachflachen verdunsten und wird durch die Dachbe-
grunung verzogert abgeleitet. Alternativ wird die Nutzung der Solarenergie ange-
strebt.

In den dstlichen und westlichen Teilflachen mit Nord-Siid-ausgerichteten tberbau-
baren Grundsticksflachen war statt einer Bebauung mit flach geneigtem Pultdach
mit Staffelgeschoss auch eine Bebauung mit Satteldach (bis 40° Dachneigung)
denkbar. Die Kompaktheit der Baukdrper sollte allerdings gewahrt bleiben und da-
her waren neben den Vor- und Rickspringen auch keine Dacheinschnitte, Dach-
aufbauten (Gauben), Zwerchgiebel und Zwerchhéauser fir die Baukdrper vorgese-
hen. Fur die Dacher wurde die Nutzung der Solarenergie angestrebt.

Alternative Bebauungsmoglichkeit fir Wohnbaufldchen

Um die Planung flexibel zu gestalten, wurden fir Teilbereiche des Gebietes weitere
Bebauungsalternativen zugelassen, die grof3ziigigere Grundstickszuschnitte sowie
vermehrt eine Bebauung mit Einzelh&usern ermdglichen.

8 Bei Anderungen der Gesetzeslage oder der technischen Entwicklungen kann die Verwaltung die vorgegebenen klimadkologi-
schen Standards an die neuen Vorgaben anpassen
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Die Doppelhausbebauung im Westen als Ubergang zur Bebauung an der Lampert-
heimer Stral3e sowie im Osten zur freien Landschaft kann demnach auch durch ei-
ne frei stehende Einfamilienhausbebauung ersetzt werden. Die alternativen stadte-
baulichen Teilentwirfe sehen hierfir unterschiedliche Grundstiicksgrof3en vor.

Die im Sudwesten liegende Flache fur die derzeitige Nutzung des Betriebshofs
(Flache fur Gemeinbedarf) kann ebenfalls statt mit Doppelhdusern nun auch alter-
nativ mit frei stehenden Einzelhausern bebaut werden.

Planung 2010/ 2011

Der o.a. Planungsstand von 2009 war Gegenstand der Beteiligung der Offentlich-
keit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der beteiligten Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB. Nach Durchfiihrung des Verfahrens
wurde der Entwurf gedndert und angepasst.

Die Anderungen betrafen vor allem Anderungen aufgrund baulicher Vorgaben der
Bautrager der Passivhauser. Weiterhin wurden Anpassungen an den bauplanungs-
rechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, Planzeichnung und Be-
grindung erforderlich die sich aus Griinden der Planflexibilisierung hinsichtlich bau-
licher Nutzung und Gestaltung der Geb&ude ergaben. Der stadtebauliche Entwurf
wurde nicht geéndert. Die Anderungen betrafen im Wesentlichen die folgenden
Punkte:

0 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen: ,Ausnahmsweise sind im WA 2 (=WA 4
aktuelle Planung) auch fur Grundstiicke ab 290 m2? zwei Wohnungen je Geb&u-
de zuldssig*.

o Erganzung zur Gestaltung der Déacher (,von der Solarpflicht auf den Dachfla-
chen kann abgesehen werden, wenn die Ausrichtung des Gebaudes einen wirt-
schaftlichen Anlagenbetrieb nicht erméglicht®)

o Erganzung der 6rtlichen Bauvorschrift zur Anforderung an die Gestaltung und
Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (teilweise sind
Abgrabungen an den seitlichen Gebdudewanden zur Belichtung der Aufent-
haltsraume zulassig)

o Anderung der Planzeichnung (Verlangerung der Baufenster fiir die Passivhaus-
zeile)

o Anderung der Planzeichnung (Erweiterung der Flachen fur Stellplatze und Car-
ports fir die Passivhauszeilen zulasten der dffentlichen Parkplatze)

o Anderung der Planzeichnung (Verschiebung der Grundstiicksgrenze der nordli-
chen Passivhauszeile)

o Anderung der Planzeichnung (Reduzierung der Anzahl der zu pflanzenden
Baume im offentlichen Raum — aus den o6ffentlichen Stellplatzflachen in den
Stral’enraum)
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9.1.4.5 Planung 2011/2012

Abb. 10 Gestaltungsplan 2011/2012
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Quelle: stadt.bau.plan; Darmstadt 2008 / Zeichnung und Konzeption geéndert Stadt Mannheim /
Stadtplanung + Architektur Peter Fischer 2012

Zielsetzung der Stadt Mannheim

Grundsatzliche Zielsetzung der Stadt Mannheim ist die Umsetzung des weiterent-
wickelten Gestaltungsplanes (siehe Abbildung 10) mit den hier dargestellten
Grundstucksaufteilungen, Gebaudetypologien und Dachformen. Um die Planung
flexibel zu gestalten und auf die gegebenenfalls auftretende Nachfrage nach grof3-
zugigen Wohnbaugrundstiicken fur einkommensstarke Haushalte eingehen zu
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kénnen, werden weiterhin fir Teilbereiche des Gebietes zusétzliche Bebauungs-
madglichkeiten vorgesehen, die gro3ziigigere Grundstiickszuschnitte sowie alterna-
tive Gebaudeformen und Dachformen ermdglichen. Falls Grundstiicke nicht in der
gewlnschten Form zu vermarkten sind, kénnen diese alternativen Lésungen hin-
sichtlich Grundstiicksaufteilungen, Gebaudetypologien und Dachformen zugelas-
sen werden. Zur planungsrechtlichen Sicherung wurden hierzu die entsprechenden
Festsetzungen und vertraglichen Vereinbarungen getroffen.

Damit ist der Bebauungsplan insgesamt flexibel gestaltet und fur unterschiedliche
Zielgruppen wie junge Familien und/oder einkommensstarke Haushalte und/ oder
Okologische Interessierte konzipiert.

Mit den vorgenommenen Modifizierungen der Planung 2011/2012, die sich seit der
vorangegangenen Planungsstufe im Wesentlichen aus den eingegangenen Stel-
lungnahmen im Rahmen der Offenlage sowie den erneuten Beteiligungen ergeben
haben, werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

0 Schaffung eines vertraglicheren Ubergangs zwischen Bestandsbebauung und
Planung bei gleichzeitiger Beibehaltung eines eigenstandigen Stadtbausteins.

0 Weitere Auflockerung der Bebauung, um eine im Hinblick auf das Wohnumfeld
unvertragliche bauliche Dichte zu vermeiden.

o Die privaten Grundstiicke sollen wenn méglich von Norden erschlossen werden,
so dass die privaten Freibereiche im Studen angeboten werden kdnnen.

o Individuelle und innovative Energiekonzepte sollen geférdert werden. Potenziel-
le Bauherren sollen deshalb in ihren energetischen Gestaltungsmaoglichkeiten
nicht zu sehr eingeschrankt werden.

Gegenuber dem stadtebaulichen Entwurf von 2009 wurden folgende wesentliche
Anderungen vorgenommen:

Anderung des Geltungsbereiches:

Die Grenze des Geltungsbereichs wird im Osten des Plangebietes im Einmin-
dungsbereich des Wirtschaftsweges ,Am Weidenbergel“ in den nach Osten verlau-
fenden Wirtschaftsweg zurickgenommen. Die GroRRe des Plangebietes reduziert
sich dadurch um rd. 150 m>.

Die Zuricknahme wurde notwendig, um die Zufahrt zum neuen Erdlager an die in
der Kurve notwendige Fahrgeometrie fir LKW und Lastziige anpassen zu kénnen.

Modifizierung der Bebauung und Nutzung:

Die bisher vorgesehene Bebauungsstruktur unter Berlcksichtigung der o.g. Ziele
wird modifiziert.

Die bisherige Reihenhausbebauung der Geb&udezeile entlang der Stral3e ,Beim
Hochwald“ wird durch vier Einzelhduser mit niedrigeren Geb&udehdhen (max.
8,20 m) und Satteldach (229 ersetzt. Der Ubergang zur nérdlichen Bestandsbe-
bauung wird dadurch vertraglicher gestaltet.

Die Zufahrt zu diesen vier Grundsticken erfolgt von Norden von der Stral3e ,Beim
Hochwald“ Gber die bestehenden offentlichen Parkplatze. Dadurch und durch den
Anschluss von zwei geplanten Zufahrten zum Gebiet verringert sich die Zahl der
vorhandenen 6ffentlichen Parkplatze. Diese werden weiter westlich entlang der
Stral3e ,Beim Hochwald” sowie entlang der dstlichen Planstral3e wiederhergestellt.

In der Folge reduziert sich die Anzahl der geplanten Doppelhausbebauung am
westlichen Gebietsrand um ein Wohngebéude, so dass der Ubergang zur angren-
zenden Wohnbebauung in der Lampertheimer Stral3e etwas lockerer gestaltet wird.
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Im Innern des Plangebietes bleibt die geplante Doppelhausbebauung bestehen. Al-
le Grundstiicke haben hier ihre Stellplatze und Garagen auf dem eigenen Grund-
stuck in direkter Zuordnung zu den Wohngeb&uden und ihre Freibereiche im Stden
angeordnet. Eine optimale Belichtung und Besonnung ist damit mdglich.

Nur noch die sudlichste Geb&udezeile entlang des Weges ,Am Kuhbuckel” ist aus-
schlieB3lich als Passivhauszeile geplant, die an einen Bautrager vergeben wird.
Dadurch konzentriert sich die Bauweise in Form von Hausgruppen im Suden des
Gebietes, so dass eine Staffelung der baulichen Dichte von Norden nach Siiden er-
reicht und damit das Baugebiet gegliedert wird.

Die Einzelhaus- und/ oder Doppelhausbebauung im Osten zur freien Landschaft
bleibt bestehen. Insgesamt ist jedoch ein Gebaude weniger geplant, so dass eine
weitere Auflockerung im Ubergang zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet er-
reicht wird und der geplante Fulweg in der 6ffentlichen Grinflache optimal als An-
bindung an die geplante ErschlielRungsstrale in das 6stliche Landschaftsschutzge-
biet fortgefiihrt werden kann.

Die Reduzierung der Anzahl der Geb&dude, die Verringerung der Geb&udehdhen im
nordlichen Bereich sowie die Konzentration der Reihenhausbebauung im Siden
des Baugebietes hat,

0 eine Verringerung der baulichen Dichte,

0 eine Gliederung hinsichtlich der Hohe und der baulichen Dichte von Norden
nach Suden,

0 sowie eine Verringerung der geplanten Wohneinheiten
zur Folge.
Hohenentwicklung

Die Einzelhausbebauung entlang der Strafl3e ,Beim Hochwald" wurde in ihrer ma-
ximal zuldssigen Geb&udehthe auf 8,20 m reduziert. In Verbindung mit den zulés-
sigen Satteldachern bis max. 22° Dachneigung wird d er Ubergang zur nérdlichen
Wohnbebauung mit vorwiegend 1,5-geschossigen Einfamilienhdusern mit Sattel-
dach vertraglicher gestaltet. Die sudlich angrenzenden Ost-West-gerichteten Ge-
baudezeilen werden in ihrer Hohe auf 10,7 m fur Pultdacher begrenzt. Das Plange-
biet erfahrt dadurch eine Hohengliederung von Norden nach Siden. Dies wird in
der folgenden Abbildung deutlich:

Abb. 11 Systemschnitt Stid-Nord — Blickrichtung West en
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Quelle: Eigene Darstellung, 2011

Im Ubergang zur Lampertheimer StraBe im Westen des Plangebietes wurden die
maximalen Gebaudehdhen beibehalten. Hier sind Doppelhauser mit einer maxima-
len Geb&audehohe von 10,7 m fur Pultddcher vorgesehen. Die bestehende zweige-
schossige Doppelhausbebauung mit Satteldach an der Lampertheimer Stral3e ist
durch unterschiedliche Gebaudehthen gepragt. Die tatsachlich ermittelten Gebau-
dehghen reichen von rd. 8,0 m bis rd. 10,7 m im sudlichen Bereich. Die geplanten
Gebaudehohen im Plangebiet reagieren auf diese Hohenentwicklung. Die neuen
Wohngebaude treten im Vergleich zur Bestandsbebauung nicht unverhaltnismafig
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hoch in Erscheinung (vgl. nachfolgende Abbildung). Dies ist insbesondere vor dem
Hintergrund zu sehen, dass zwischen den bestehenden und den geplanten Wohn-
geb&duden ein Abstand von durchschnittlich 30 m vorgesehen ist. Der bestehende
Geholzstreifen in diesem Bereich wird soweit wie mdglich erhalten oder wiederher-
gestellt und bietet zuséatzlichen Sichtschutz.

Abb. 12 Systemschnitt West-Ost — Blickrichtung Nord en
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Quelle: Eigene Darstellung, 2011

Alternative Losungen hinsichtlich Grundstiicksaufteilung, Bautypologien und Dach-
formen und Gebaudehdhen

Die Stadt Mannheim ist bestrebt, das stadtebauliche Gestaltungskonzept wie be-
schrieben umzusetzen. Damit soll ein eigenstandiger Stadtbaustein etabliert wer-
den, der sich insgesamt als ein stddtebauliches aufeinander abgestimmtes Ge-
samtkonzept darstellt. Fir den Fall, dass in Teilbereichen Grundstiicke nicht in der
gewlnschten Form zu vermarkten sind und um flexibel auf gegebenenfalls auftre-
tende Nachfragen nach grof3ziigigen Wohnbaugrundstiicken fir einkommensstarke
Haushalte eingehen zu kénnen, lasst der Bebauungsplan alternative Losungen zu.

Die Gebaudezeile im WA 3 ist gemalR Gestaltungsplan vorrangig mit Doppelh&u-
sern zu bebauen. Alternativ kdnnen hier Reihenhduser — bei entsprechendem Be-
darf von einzelnen Bauherren - zugelassen werden. Die erforderlichen Stellplatze
sind in diesem Fall auf den Privatgrundstiicken, entlang der Nord-Sid verlaufenden
PlanstraRen im Nahbereich der Grundstiicke anzuordnen.

Die Doppelhausbebauung im Westen als Ubergang zur Bebauung an der Lampert-
heimer Stral’e sowie im Sudosten zur freien Landschaft konnte durch eine Einzel-
hausbebauung ersetzt werden. Die im Nordosten vorgesehene Einzelhausbebau-
ung koénnte durch eine Doppelhausbebauung ersetzt werden.

Die gewiinschte Umsetzung von Doppelhausern in den mittleren ost-west gerichte-
ten Geb&udezeilen im Plangebiet kann bei entsprechendem Bedarf durch Einzel-
hauser ersetzt werden.

Die im Uberwiegenden Teil des Gebietes vorgesehenen Pultdacher mit Staffel-
dachgeschoss und einer Hohe von max. 10,7 m kénnen bei Bedarf durch Geb&ude
mit Sattelddchern und einer max. Héhe von 11,0 m ersetzt werden.

Damit wurde der Bebauungsplan flexibel gestaltet und fir unterschiedliche Ziel-
gruppen wie junge Familien, einkommensstarke Haushalte und/ oder 6kologische
Interessierte konzipiert. Ggf. erforderlich werdende Ausnahmen und Befreiungen
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes, sowie eine ggf. erforderliche Ande-
rung des Bebauungsplanes, kénnen so vermieden werden.
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Erschlieung und Verkehr

Die innere ErschlieBung im ,Hosentragerprinzip® wird grundsatzlich beibehalten.
Aufgrund der Vorgabe, dass die Grundsticke wenn méglich von Norden erschlos-
sen werden sollen, damit die Freibereiche im Siiden angeordnet werden kénnen, ist
ein zusétzlicher ErschlielBungsweg erforderlich geworden. Die beiden in Nord-Sud-
Richtung verlaufenden ErschlieBungsstralen werden nunmehr durch drei Quer-
achsen miteinander verbunden (,Leitersystem®). Damit werden mit Ausnahme einer
Gebaudezeile alle Gebaudezeilen von Norden erschlossen.

Die offentlichen Parkplatze im Inneren des Plangebietes werden wie bisher entlang
der Nord-Sud-ErschlieBungsstralen angeboten. Im Norden entlang der Stral3e
.Beim Hochwald“ reduziert sich aufgrund der Zufahrten zu den ndérdlichen Grund-
stiicken und der Zufahrten zum Plangebiet die Anzahl der bisher geplanten bzw.
bestehenden 6ffentlichen Parkplatze. Diese werden jedoch im Nordwesten des
Plangebietes ebenfalls entlang der Stral3e ,Beim Hochwald“ sowie im Zufahrtsbe-
reich zum Plangebiet entlang der 6stlichen Planstral3e wiederhergestellt.

Die notwendigen privaten Stellplatze und Garagen werden auf den privaten Grund-
stiicken angeordnet. Im Bereich der geplanten Passivhauszeile werden die privaten
Stellplatze bzw. Carports entlang der Nord-Sud-Erschlief3ungsstraf3en im Nahbe-
reich zur jeweiligen Geb&udezeile ebenfalls auf privater Grundstiicksflache ge-
schaffen.

Insgesamt erleichtert das zum “Leitersystem* erweiterte ErschlieRungssystem den
Verkehrsteilnehmern durch seine klare Struktur und Schlussigkeit die Orientierung
im neuen Baugebiet. Die ErschlieBung der privaten Grundstiicke ist von Norden
aus moglich. Dartber hinaus ist das ErschlieBungssystem zum einen aus Ver-
kehrssicherheitsgriinden vorteilhaft. Durch die beiden Zufahrten im Norden und Su-
den kann sich der anfallende Verkehr auf diese beiden Zu- und Abfahrten verteilen,
so dass moglichen Verkehrsbehinderungen entgegen gewirkt werden kann. Zum
anderen wird der Feuerwehr durch das ErschlieBungssystem die Zu- und die Ab-
fahrt aus/in verschiedenen Richtungen erleichtert. Damit wird dem erforderlichen
Sicherheitsaspekt bei Notfallen Rechnung getragen.

Bebauung und Verkehrserschliel3ung im Bereich des Betriebshofes/ Siedlerverein

Im Bereich des derzeitigen Betriebshofes/ Siedlervereins werden bei Umsetzung
der Folgenutzung ,Allgemeines Wohngebiet* die privaten Stellplatze des Fitness-
Studios aus der offentlichen Verkehrsflache in die Flache des WA hineinverlegt. Die
bestehende Zufahrt zum Grundstiick wird ertlichtigt, so dass die Erschliel3ung lang-
fristig gesichert ist. Die privaten Stellplatze sind somit im r&umlichen Nahbereich
des Fitness-Studios angeordnet.

Die Folgenutzung als Allgemeines Wohngebiet sieht ein Doppelhaus und ein Ein-
zelhaus vor und nicht wie bisher zwei Doppelhduser.

Freiflachen

Es wurden geringfiigige Anderungen an den o6ffentlichen Griinflachen und Aus-
gleichsflachen im Osten des Plangebietes vorgenommen. In den Einmindungs-
und Abbiegebereichen der Wirtschaftswege wurden die Grinflachen zurickge-
nommen, so dass ausreichende Kurvenradien fur die Lkw und Lastziige des sidlich
gelegenen Betriebshofes entstehen. Eine funktionsféahige verkehrliche Anbindung
an das geplante Erdlager 6stlich des Plangebietes ist damit gesichert.

Klimadkologie" und Gestaltungsstandards

Die Planung wurde hinsichtlich ihrer klimatkologischen und energieeffizienten Aus-
richtung erneut gepruft und Uberarbeitet. Ziel war es auch individuelle und innovati-
ve Energiekonzepte zu fordern. Die Etablierung eines neuartigen Stadtbausteins
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wird weiterhin angestrebt ohne jedoch die Einbindung des Plangebietes in die um-
gebende Bebauung aus den Augen zu verlieren.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden mit Ausnahme des noérdlichen Baufeldes an
der Straf’e ,Beim Hochwald* Pultdacher vorgesehen. Satteldédcher sind alternativ
zugelassen. Dies erméglicht bei entsprechender Ausrichtung der Gebaude eine op-
timale Ausnutzung der jeweils gewahlten Dachform fur die Solarenergie oder fir
andere energetische Konzepte.

Von einer Verpflichtung zur Anbringung von Solaranlagen auf Dachern und Fassa-
den wird abgesehen, so dass auch alternative energetische Konzepte individuell
umgesetzt werden kdnnen. Die im Hinblick auf die stadtebauliche und architektoni-
sche Gestaltung gewunschten Standards, sowie die klimadkologische Ausrichtung
bzw. die energetische Anforderung an die Bebauung werden weiterhin angestrebt
und durch vertraglich Vereinbarungen mit dem jeweiligen Bauherrn gesichert.

Die angestrebte Mischung aus Passivhausern und Hausern mit dem Energiestan-
dard ENEV -45% bleibt weiterhin bestehen. Deshalb werden hier kompakte For-
men, d. h. insbesondere Dacher ohne Gauben, Erker, Nischen und Winkel in der
warmedammenden Gebaudehtille weiterhin vorgesehen und werden vertraglich ge-
regelt werden. Auch eine Dachbegriinung ist weiterhin alternativ oder in Verbindung
mit Technikaufbauten auf den Dachern gewiinscht, so dass positive Wirkungen auf
das lokale Klima erreicht werden.

Fazit

Bereits seit den 90er Jahren des vergangenen Jahrtausends gibt es Bestrebungen
auf dem Gelande der Stadtgéartnerei und des Betriebshofes des stadtischen Grin-
flachenamtes Wohnbebauung in Form von Doppel- und Reihenh&dusern zu etablie-
ren.

Im Flachennutzungsplan 2015/20 ist der Uberwiegende Bereich des Plangebietes
als Wohnbauflache dargestellt. Weitere Flachen sind als Gemeinbedarfsflachen fir
die Offentliche Ordnung und Sicherheit dargestellt.

Mit den Zielen und Grundsétzen des Flachennutzungsplanes 2015/20 zur Innen-
entwicklung wird ,neben dem schonenden Umgang mit Grund und Boden das Ziel
verfolgt, ein urbanes und bezahlbares Wohnungsangebot anbieten zu kénnen. Aus
der Vielfalt der Lebensstile entsteht eine Vielfalt der Wohnungswiinsche, die vor al-
lem durch Umbau des Wohnungsbestandes, durch Nutzung von Bauliicken, Bra-
chen und abwechslungsreiche gemischte Siedlungsstrukturen aufgenommen und
gedeckt werden kann®. Das Gebiet wird wenig intensiv als Erdlager genutzt und
stellt eine ,Licke" in der vorhandenen Bebauung dar. Durch die geplante MalRnah-
me wird diese bauliche Liicke geschlossen und der nordéstliche Ortsrand des
Stadtteiles Kéfertal gestaltet. Im Rahmen der Innenentwicklung wird die bestehen-
de Nutzung weitergefuhrt und gleichzeitig ein Leuchtturmprojekt der Stadt Mann-
heim entwickelt, welches sich als eigenstandiger Stadtbaustein in der Umgebung
behauptet. Das Plangebiet ist daher aufgrund seiner Lage und bisherigen Nutzung
besonders qualifiziert fiir eine Wohnbaunutzung.

Weiterhin wird dem haushalterischen Umgang mit der Ressource Boden Prioritéat
bei der Innenentwicklung eingerdumt.

Prioritat bei der Entwicklung des Plangebiets hat nach wie vor die Schaffung eines
eigenstandigen Stadtbausteins, der gleichzeitig bei Wahrung des Baugebietscha-
rakters einem harmonischen Siedlungsbild nicht entgegensteht (Umsetzung des
Gestaltungsplanes).
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Durch seine stadtebauliche Flexibilitat kann der Bebauungsplan unterschiedlichen
Zielen und Zielgruppen gerecht werden. Oberstes Ziel ist die Bereitstellung von
Wohnraum fir,

0 junge Familien auf gut auszunutzenden Baugrundsticken,

0 einkommensstarke Haushalte mit flexiblen, grof3zigigeren Grundstickszu-
schnitten (bei Bedarf)

0 Okologisch Interessierte, denen die Umsetzung innovativer Energiekonzepte
ermaoglicht wird.

Konfliktbewaltigung — Aussagen Uber die Art, wi e die Ziele des Umweltschut-
zes, die fur die Planung von Bedeutung und die Umwe  ltbelange sowie die
sonstigen Belange bei der Aufstellung bericksichtig t wurden

Im Laufe des Planungsprozesses ergaben sich aus den Zielen des Umweltschut-
zes, den Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behorden sowie den éffentlichen
Sitzungen des Bezirksbeirates ,Kéfertal* und einer Burgerinformationsveranstaltung
(,Planungsdialog“) die nachfolgend aufgefihrten Themenfelder, die fir die Konflikt-
bewaltigung dieses Bebauungsplanes von Bedeutung sind.

Durch die Planung werden umweltrelevante und sonstige Konfliktfelder aufgewor-
fen. Die Ergebnisse der Abwagung der einzelnen umweltrelevanten und sonstigen
Konfliktfelder sind nachfolgend dargestellt.

Konfliktbewaltigung Bodenversiegelung
Sachverhalt:

Durch die Planung wiirde Boden in Anspruch genommen und versiegelt. Dadurch
gingen naturliche Bodenfunktionen verloren.

Konfliktbewaltigung:

Eingriffe in den Boden sind nicht zu vermeiden. Das geplante Vorhaben fihrt durch
Bodenabgrabungen, -aufschiittungen, -befestigungen, -versiegelung (inkl. Uber-
bauung) zu einem Verlust oder Teilverlust von Bodenfunktionen, die jedoch auf-
grund der teilweise anthropogenen Uberpragung (Nutzung als Erdlager) bereits
eingeschrankt sind. Bedeutsame Flachen fur den Bodenschutz sind nicht vorhan-
den (Vgl. Kapitel 6.1.2). Die Eingriffe im Plangebiet kdnnen durch Dachbegrinun-
gen teilweise ausgeglichen werden. Auch die Anlage der 6ffentlichen Griinflachen
und Baumpflanzungen mindert den Eingriff in den Boden. Zusatzlich wird eine bis-
herige Ackerflache als Streuobstwiese angelegt, wodurch auch die Bodenfunktion
verbessert wird. Mit diesen MafRnahmen kdnnen die Eingriffe vollstdndig im Plan-
gebiet ausgeglichen werden.

Im Vergleich zu dem, was bisher aufgrund der Festsetzungen des bestehenden,
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 71/29 planungsrechtlich an Versiegelung im
Gebiet méglich wére, ist ebenfalls von einem nicht erheblichen Eingriff durch die
Planung auszugehen. Wie in Kapitel 9.1.2 (Umsetzung des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 71/29) beschrieben, setzt der Bebauungsplan eine GRZ von
0,4, eine GFZ von 0,8, zwei Vollgeschosse sowie eine geschlossene Bauweise
fest. Die Mdglichkeiten zur Ausnutzung der Grundsticke (hier: die versiegel- und
Uberbaubaren Flachen), welche durch die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes 71/29 ermdglicht bzw. beschrankt werden, ist auf Grundlage der
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Festsetzungen des Bebauungsplanes 71/29 sowie der Baunutzungsverordnung
(hier: Baunutzungsverordnung 1977) zu beurteilen.

Der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan 71/29 setzt eine GRZ von 0,4 fest.
Demnach durfen 40 % der Grundstiicksflachen mit Hauptgeb&uden Uberdeckt wer-
den.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO (1977) werden auf die zulassige Grundflache (hier: GRZ
0,4) die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 (BauNVO 1977) nicht
angerechnet, so dass prinzipiell eine Uberschreitung der zulassigen GRZ durch
Nebenanlagen des 8§ 14 BauNVO (1977) méglich ist, was gleichbedeutend mit einer
hoheren Ausnutzung des Grundstickes zu sehen ist. Allerdings schranken die
schriftichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 71/29
diese Moglichkeit dadurch ein, dass auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen die Errichtung von Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
(1977) nicht zulassig ist (vgl. Nr. 7 der schriftlichen Festsetzungen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 71/29).

Aus der Betrachtung zur Ausnutzung der Grundstiicke (hier: die versiegel- und
Uberbaubaren Flachen) ergibt sich, dass im Rahmen der zulassigen GRZ auf ma-
ximal 40 % (GRZ 0,4) der Grundstuicksflachen bauliche Anlagen im Sinne des § 19
BauNVO (1977) sowie untergeordnete Nebenanlagen bis zu weiteren 40 % errich-
tet werden dirfen. Insgesamt kdnnte sich rechnerisch eine versiegelte Flache von
maximal 80 % ergeben (beinahe Ausnutzung des Baufensters). Der verbleibende
Grundstucksanteil (20 %) stellt die Freiflachen (z. B. Pflanz- und Kulturflachen) dar.

Damit ware rein rechnerisch ein hoherer Versiegelungsgrad als durch die jetzt ge-
troffenen Festsetzungen mdglich. Auch unter Annahme einer realistischeren Be-
bauung, d. h. fir untergeordnete Nebenanlagen werden lediglich zuséatzlich ca.
20 % der Grundstucksflache benétigt, ist immer noch von einem Versiegelungsgrad
von rd. 60 % auszugehen (40 % Bebauung durch Hauptgebdude und max. 20 %
Bebauung durch Nebengeb&ude). Dieser entspricht der im vorliegenden Bebau-
ungsplan 71.29.1 allgemein festgesetzten GRZ. Damit liegen die Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache und der zu erwartende Versiegelungsgrad im
Rahmen des Zumutbaren.

Fazit:

Die im Rahmen des Bebauungsplanes vorgesehenen Malinahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege sind dazu geeignet, Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft auszugleichen. Die Mdglichkeiten der Gemeinde zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen, insbeson-
dere MalRhahmen zur Innenentwicklung, werden genutzt und Bodenversiegelungen
dabei auf das notwendige Mal3 begrenzt. Mit Umsetzung der Planung ist daher kei-
ne Verschlechterung der Ausgangssituation zu erwarten.

Ein Konflikt verbleibt nicht.

Konfliktbewaltigung Eingriff/ Ausgleich
Sachverhalt:

Durch die Planung wirde in Natur und Landschaft eingegriffen, Grinstrukturen sol-
len als Nahrungsraum und Brutstatten erhalten bleiben.
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Konfliktbewaltigungq:

Vorrangiges Ziel ist die Vermeidung und Minderung von Eingriffen in Natur und
Landschaft. Nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch geeig-
nete MaRnahmen im Gebiet zu kompensieren. Im Rahmen der schutzgutbezoge-
nen Betrachtung konnten fur alle Schutzgiter Beeintrachtigungen durch die vorge-
sehene Planung festgestellt werden.

Diese Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiter sind unter Beriicksichtigung der Vor-
belastungen der Bestandssituation von untergeordneter Bedeutung, insbesondere
da das zur Bebauung vorgesehene Plangebiet im Bestand keine schutzwirdigen
oder hochwertigen Bereiche aufweist.

Die 6stlich angrenzenden und fur Natur, Landschaft und Mensch, wertvollen Berei-
che werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Dort ist durch die Einbindung
der Ausgleichsflache fur einen Teil der Schutzguter (Arten und Biotope, Land-
schaftsbild und Erholung) eine Verbesserung der derzeitigen Situation auszu-
machen.

Die fur die ermittelten Biotop- und Nutzungstypen des Bestandes bzw. der nach
dem bisher giltigen Bebauungsplan zuldssigen Nutzung und der Planung (des Ein-
griffs) durchgefiihrte Ausgleichsberechnung schlief3t in der zusammenfassenden
Bilanzierung mit 227.887 WP fir den Bestand und mit 258.719 WP fir die Planung
(den Eingriff). Es ergibt sich somit ein rechnerisches Kompensationsplus von
30.832 WP (ca. 13,5 %).

Damit ist bei Umsetzung der Planung mit einem vollstdndigen Ausgleich im Plan-
gebiet zu rechnen. Die Vermeidungs- Minderungs- und Kompensationsmaf3hahmen
werden durch folgende Festsetzungen im B-Plan gesichert:

0 Festsetzung zur Anpflanzung von B&umen (61 Stiick).
0 Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Hecken (auf insges. rd. 627 m?2).

0 Festsetzung von Dachbegriinungen (bei Dachneigungen bis 159, sofern keine
Solaranlagen auf den Dachern sind oder die Dachflachen als Dachterrasse ge-
nutzt werden.

0 Festsetzung zur Begriinung der Grundstiicke (je angefangene 250 m? Grund-
stucksflache ein Baum oder zwei Grof3straucher. Baume, die erhalten werden,
kénnen auf die Gesamtanzahl angerechnet werden).

0 Festsetzung des Erhalts eines Gehdlzbestandes.

0 Festsetzung einer extensiven Wiesenflache auf bisher landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen sowie Erhalt von Feldgehdélzen (Ausgleichsflache) (rd. 3.453 m2).
Die Flache wird seitens der Stadt Mannheim als Streuobstwiese ausgestaltet.

Fazit:

Bei Umsetzung der festgesetzten Mal3nahmen verbleibt kein Konflikt, alle Eingriffe
kénnen im Plangebiet ausgeglichen werden.
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9.2.3 Konfliktbewaltigung Umgang mit dem Niederschl agswasser (Entwasserungs-

konzept/ Uberlastung des Abwasserkanals durch Regen  wasser)
Sachverhalt:

Durch die zu erwartende Versiegelung wiirde im Gebiet mehr Niederschlag anfal-
len, dessen Ableitung zu einer Uberlastung der bestehenden Kanalisation fiihren
wirde.

Konfliktbewaltigung:

Zielsetzung der Stadt: Es wird kein zusatzliches Regenwasser in die bestehende
Kanalisation des bestehenden Wohngebietes ,Beim Hochwald® eingeleitet.

Vor dem Hintergrund der Vermeidung erheblicher Umweltauswirkungen wurden fir
das Plangebiet wéhrend des Planungsprozesses unterschiedliche Entwasserungs-
madglichkeiten geprtift.

Grundsatzlich ist das Wassergesetz Baden-Wirttemberg zu beachten. § 42 Abs. 3
Lverwertung von Abwasser” regelt, dass Abwasser, insbesondere Niederschlags-
wasser verwertet werden soll, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Be-
lange nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll dariiber hinaus in geeigne-
ten Fallen versickert werden. Damit wird der Versickerung Vorrang vor dem Einlei-
ten in das Kanalsystem eingeraumt.

Fur das Plangebiet wurden Probebohrungen im Bereich der ErschlieBungsstral3en
vorgenommen, in denen Bdden festgestellt wurden, die nur bedingt fir eine Versi-
ckerung zur Verfigung stehen. Die Versickerungsfahigkeit kann daher nicht fir das
gesamte Plangebiet sichergestellt werden und ist im Rahmen der Bauausfihrung
fur jedes Grundstiick separat zu ermitteln und zu bewerten. Da die Stadt Mannheim
auflerdem einen stabilen und hohen Grundwasserstand aufweist, wird eine Versi-
ckerung von unverschmutztem Niederschlagswasser nicht vorgeschrieben, ist je-
doch ausdrucklich erwiinscht.

Kann aufgrund der Bodenbeschaffenheit oder aus anderen Grinden (Grundstiicks-
grolRe, technische Ursachen, etc.) eine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers auf den Grundstiicken nicht durchgefihrt werden, ist ein Anschluss
an den im Rahmen der Bauausfiihrung herzustellenden Regenwasserkanal méglich
und erforderlich. Dazu wird im Plangebiet ein neuer Regenwasserkanal hergestellt,
der in Verbindung mit einer offenen Entwéasserungsrinne in den Plangebietsstral3en
das neue Wohngebiet entwéssert. Das gesammelte Niederschlagswasser aus den
StralRenverkehrsflachen und den ggf. angeschlossenen privaten Grundstiicken wird
nach Osten in die geplante zentrale Versickerungsmulde eingeleitet und tber die
belebte Bodenschicht versickert.

Eine zusatzliche Belastung des bestehenden Kanalsystems ist nicht, wie mehrfach
wéhrend des Aufstellungsverfahrens aus der Offentlichkeit befiirchtet, zu erwarten.
Insbesondere wurde die zusétzliche Versiegelung im Plangebiet thematisiert,
wodurch mehr Niederschlagswasser befiirchtet wird, welches eine Uberlastung des
bestehenden Kanalsystems zu Folge hatte. Diese Beflirchtungen kdnnen aus fach-
planerischer Sicht nicht geteilt werden, da das anfallende Niederschlagswasser aus
den Stral3enverkehrsflachen und den angeschlossenen privaten Grundstiicken wie
oben beschrieben, tber einen getrennten Regenwasserkanal in die zentrale Versi-
ckerungsflache in der 6stlichen Ausgleichsflache eingeleitet wird. Den bestehenden
Mischwasserkanélen im Weg ,Am Kuhbuckel” und in der Straf3e ,Beim Hochwald"
wird lediglich das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet zugefihrt. Aus
fachlicher Sicht sind die Kanéle daflr ausreichend dimensioniert. Das bestehende
Kanalsystem wird somit nicht zusétzlich belastet.

Ergadnzend werden den potenziellen Bauherren Ruckhaltesysteme zum Sammeiln
von Niederschlagswasser (bspw. die Errichtung von Zisternen) auf den Grundstu-
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cken empfohlen. Das Zisternenwasser kann dadurch als Brauchwasser oder zur
Freiflachenbewasserung genutzt und die Abwassermenge reduziert werden. Ein
Mindestmalf3 an indirekter Versickerung, zumindest in Trockenperioden kann durch
die Errichtung von Zisternen fir den Gartenbereich gewahrleistet werden (Garten-
bewasserung). Dem Wassergesetz Baden-Wirttemberg wirde damit Rechnung
getragen. Im Verlauf des Planungsprozesses hat sich nach mehreren Rickspra-
chen mit den Fachbehdrden gezeigt, dass eine Festsetzung zur dezentralen Nie-
derschlagswasserriickhaltung auf den Grundstiicken nicht zielfiihrend wéare. Um
der Gefahr einer Uberflutung der Grundstiicke bzw. der Bebauung durch kurz hin-
tereinander folgende ereignisreiche Regenschauer bzw. —perioden vorzubeugen,
muss in der Zisterne ein bestimmtes Volumen als Puffer freigehalten werden. Dies
erfordert eine ordnungsgemale Bewirtschaftung der Zisternen, die im Vollzug nicht
sichergestellt werden kann. Die in einer der friiheren Planungsphasen verbindlich
vorgeschriebene Errichtung von Zisternen wurde daher im weiteren Planungsver-
lauf gestrichen und lediglich als Empfehlung fir den Bauherrn in den Hinweisen
zum Bebauungsplan aufgenommen.

Darliber hinaus erfolgt eine Festsetzung zur Dachbegriinung bei Dachern bis zu
15° Dachneigung, sofern keine Solaranlagen auf die Dacher aufgebracht werden
oder die Dachflachen als Dachterrassen genutzt werden. Die Umsetzung dieser
Malnahmen wirkt zusétzlich eingriffsmindernd (Riickhaltung und Verdunstung).

Folgendes Entwasserungskonzept soll demnach umgesetzt werden:

Die anfallenden Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie ggf.
die anfallenden Niederschlagswasser aus den privaten Grundstiicken werden ab-
geleitet und im Plangebiet gesammelt. Die Ableitung erfolgt in Teilabschnitten Uber
ein offenes Rinnensystem im Straf3enraum in Verbindung mit einem neu zu herzu-
stellenden Regenwasserkanal. Zur Versickerung der Niederschlagswasser ist das
Flurstick mit der Plannummer 7841/ 5 (Am Breiten Stein) vorgesehen. Die Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens auf dem oben genannten Flurstiick wurde geprtuift.

Fazit:

Mit den beschriebenen festgesetzten und empfohlenen MalRhahmen ist eine Ein-
griffsminderung mdglich, so dass negative Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
ser im Plangebiet weitestgehend vermieden werden. Die geplante zentrale Versi-
ckerung auf dem Flurstick Nr. 7841/ 5 (Am Breiten Stein) der im Straf3enraum an-
fallenden Niederschlagswasser und ggf. von den Grundstiicken sowie die vorrangi-
ge dezentrale Versickerung auf den einzelnen Grundstiicken wirde die bereits ge-
nannten positiven Effekte verstarken. Dadurch, dass kein zusatzliches Regenwas-
ser aus dem Gebiet in den bestehenden Kanal eingeleitet wird, sind auch negative
Auswirkungen auf das Kanalsystem (Uberlastung, Uberschwemmungen) durch die
Planung nicht zu erwarten. Eine dauerhafte Beeintrdchtigung des Wasserhaushalts
ist nicht gegeben.
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9.24 Konfliktbewaltigung Veradnderung des Orts- und Landschaftsbildes (Verun-

staltung des Umfeldes/ Verbauung der Sicht ins Griin e/ Verbauung des Zu-
gangs in die Landschaft/ 6ffentliche Spielflachen)

Sachverhalt:

Es ist nicht auszuschlieRen, dass durch die Bebauung das Umfeld verunstaltet
wird. Die Sicht ins Griine und der Zugang zur Landschaft werden verbaut. Im Plan-
gebiet fehlen 6ffentliche Spielflachen.

Konfliktbewaltigung:

Durch die Planung wird sich das Orts- und Landschaftshild in diesem Bereich ver-
andern.

Die derzeitige Nutzung des Plangebietes als eingezauntes Erdlager / Wiese wird
aufgegeben und der vorhandene Charakter somit veréndert. Jedoch ist in diesem
Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass die derzeitige Nutzung als Erdlager mit
Umzaunung nicht zuganglich ist und keine Aufenthalts- oder Erholungsfunktion
tbernimmt.

Die neue Wohnbebauung ergénzt die im Norden, Stiden und Westen angrenzende
Bebauung. Diese ist gepragt durch eine heterogene stadtebauliche Struktur mit
Wohngebieten, Wohn- und Geschaftshdusern, Betriebshof/ Siedlerverein etc. Der
bebaute Siedlungsraum wird nun klar zur Landschaft abgegrenzt und die beste-
hende ,Liicke" geschlossen.

Durch die vorgesehene stadtebauliche Konzeption soll ein homogenes Wohngebiet
entstehen, das sich an Klimastandards mit konkreten Gestaltungsvorgaben orien-
tiert. Dieser neue ,Stadtbaustein* wird sich von der umgebenden Wohnbebauung
abheben aber keinen derartigen Kontrast hervorrufen, dass sie sich nicht in die
Umgebung einfigen konnte. Das Stadtbild wird in diesem Bereich aufgewertet.

AuRBerdem wird der Zugang zu den angrenzenden Naherholungsrdumen in der
Landschaft erhalten und aufgewertet. Die siedlungsnahen Freiraum- und Erho-
lungsbereiche (Kafertaler Wald, Griinzug Nord, Landschaftsschutzgebiet ,Weiden-
bergel®) sind unmittelbar an das Plangebiet angebunden. Damit stehen ausreichend
Erholungs- und Aufenthaltsflachen in der ndheren Umgebung zur Verfiigung. Zu-
satzliche Erholungsflachen im Plangebiet sind nicht erforderlich. Die in der Planung
von 2005 im Plangebietsinneren noch vorgesehenen Gemeinflachen bzw. Kinder-
spielflachen wurden aus diesem Grund zugunsten von zusatzlichen Wohnbaufla-
chen aufgegeben.

DarlUber hinaus hat die Auswertung der zur friihzeitigen Beteiligung eingegangenen
Stellungnahmen eine positive Bewertung der Kinderfreundlichkeit und Sozialver-
traglichkeit der Planung ergeben. Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belang durchgefuhrte Kinderfreundlichkeitsprifung
Mannheim (KFP-MA) kommt zur folgenden Auffassung:

Der Bedarf an bespielbarem Freiraum wird befriedigt durch:

den bestehenden Kinderspielplatz am Stdrand des Kéafertaler Waldes,
die Hausgarten und Erschlie3ungswege,

den nahen ,Kafertaler Wald“ und

das Landschaftsschutzgebiet ,Weidenbergel®.

Gleichzeitig wird im Bereich der Ostlichen Malinahmenflache eine Streuobstwiese
angelegt und vorhandene Grinstrukturen im gesamten Gebiet, wenn méglich erhal-
ten und neu angelegt. Diese Begrinungsmaflnahmen tragen zur Aufwertung des
Ortsbildes bei. Dem Erholungsbelang ist ausreichend Rechnung getragen.
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Fazit:

Durch die Umsetzung der geplanten hochwertigen Wohnbebauung wird auch das
Ortsbild aufgewertet. Erholungsflachen stehen ausreichend in der Umgebung in
zumutbarer Entfernung zur Verfigung. Die Planung wurde als kinderfreundlich und
sozialvertraglich bestatigt. Im Vergleich mit dem, was nach derzeit bestehendem
Bebauungsplan planungsrechtlich zuldssig ware (groRRflachiges Géartnereigebdude
mit Nebenanlagen), verbleiben somit keine Konflikte fiir das Orts- und Landschafts-
bild oder die Erholung.

Konfliktbewaltigung Verkehr

VerkehrserschlieRungssystem
Sachverhalt:

Wahl des Erschlieffungssystems sei nicht ortstypisch. Die geplante Erschlie3ung
fuhre zu einem Durchfahrtsgebiet. Eine Alternativen sei z. B. eine Ringerschlie-
Bung.

Konfliktbewaltigung:

Derzeit stellt sich die Situation wie folgt dar: Es besteht nur in zwei Bereichen der
Umgebungsbebauung eine gebietsinterne RingerschlieRung. Die tbrigen Wohnge-
biete im Umfeld des Plangebietes weisen mindestens zwei Zufahrten auf und ent-
sprechen mit ihrer internen ErschlielBung dem gewéhlten ErschlieBungssystem des
neuen Baugebietes.

Die RingerschlieRung des Wohngebietes an der Stral3e ,Beim Hochwald“ ist nicht
charakteristisch fir die Umgebung. Die Stral3e ,Beim Hochwald®, die Uber einen
Fahrbahnquerschnitt von circa 7,5 m plus zusétzlich stellenweise einen Gehweg
von 1,5 m Breite verfugt, leitet den Verkehr auf die Lampertheimer Stral3e. Der
Fahrbahnquerschnitt ist sehr grof3ziigig bemessen und ausreichend fur einen guten
Verkehrsfluss ohne Behinderungen. Im Rahmen der geplanten Baugebietsentwick-
lung wird auf der Stral3ensiidseite ein Gehweg erganzt.

Die innere ErschlielBung des Plangebietes war zu Beginn des Aufstellungsverfah-
rens des Bebauungsplanes im ,Hosentragerprinzip® geplant, welches das in der
Umgebung charakteristische Straf3enbild mit klarer Struktur und tberwiegend zwei
Zufahrten zu den Gebieten, fortsetzte. Im Verlauf der Planung wurde das Erschlie-
Bungssystem zu einem sog. ,Leitersystem” weiterentwickelt. Durch das Leitersys-
tem kénnen nunmehr die einzelnen Grundstiicke und Baufelder weitestgehend von
Norden erschlossen werden. Die Freibereiche sind daher im Siden angeordnet,
was zu einer optimalen Belichtung und Besonnung fiihrt. Das ErschlieBungssystem
erleichtert den Verkehrsteilnehmern durch seine klare Struktur und Schlussigkeit
weiterhin die Orientierung im neuen Baugebiet. Das charakteristische Strafl3enbild
der Umgebung wird weiterhin beibehalten.

Die Auffassung, dass das System im gesamten Wohngebiet Gartenstadt "einzigar-
tig" ist, kann mit Blick auf die umgebenden ErschlieBungsstraf3en nicht geteilt wer-
den.

Die interne ErschlieBung des Neubaugebietes ist ausschlieZlich fur die geplante
Bebauung konzipiert. Sie ergibt eine Netzstruktur, wodurch sich der Verkehr inner-
halb des Baugebietes auf die verschiedenen Stral3enabschnitte und die Anschlisse
an die Lampertheimer Stral3e verteilen kann.

Darlber hinaus ist das ErschlieBungssystem aus Verkehrssicherheitsgriinden so-
wie fir die Feuerwehr vorteilhaft. Durch die beiden Zufahrten im Norden und Siiden
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kann sich der anfallende Verkehr auf diese beiden Zu- und Abfahrten verteilen, so
dass ein ungehinderter Verkehrsfluss begunstigt wird. Der Feuerwehr wird durch
das ErschlieBungssystem die Zu- und die Abfahrt aus/in verschiedenen Richtungen
erleichtert, womit dem Sicherheitsaspekt bei Notfallen Rechnung getragen wird.

Es kann nicht davon gesprochen werden, dass sich das bestehende Gebiet zu ei-
nem Durchgangsgebiet entwickelt. In dem Gebiet selbst sowie in dem Bereich
"Beim Hochwald" ist lediglich mit Ziel- und Quellverkehr zu rechnen, da fir den
Verkehr auf der Lampertheimer Straf3e eine Durchfahrt in jedem Fall einen Umweg
darstellen wirde. Die ruhige Wohnlage bleibt somit weiterhin bestehen.

Die Auffassung, dass von einer Entwertung der Grundstiicke aufgrund des Er-
schlieBungssystems auszugehen ist, kann nicht geteilt werden.

Fazit:

Am Leitersystem wird aufgrund der o. g. Grinde festgehalten. Befiirchtungen hin-
sichtlich eines Durchfahrtsgebietes werden nicht geteilt. Das gewahlte Erschlie-
Bungssystem stellt eine Losung dar, die sich in der Umgebung wiederfindet und
somit auch zur erleichterten Orientierung beitragt. Das ,Leitersystem” bietet insbe-
sondere fur kleinere Grundstiicke die besten Voraussetzungen fir eine flexible
Grundsticksanbindung.

Verkehrsaufkommen und Unfallgefahr
Sachverhalt:

Storungen durch erhodhtes Verkehrsaufkommen, dadurch erhthte Unfallgefahr fir
altere Menschen und Kinder. Die Lampertheimer Stral3e kann das erh6hte Ver-
kehrsaufkommen nicht aufnehmen.

Konfliktbewaltigung:

Durch die Planung entsteht zusatzlicher Verkehr, der an die Gbergeordneten Stra-
Ren angebunden werden muss.

Aus diesem Grund wurden, fur den zusatzlichen Verkehr insgesamt und pro Stra-
Renabschnitt, im Laufe des Aufstellungsverfahrens schalltechnische Untersuchun-
gen durchgefuhrt, die u. a. den Verkehrslarm und dessen Auswirkungen auf die
umgebenden schutzwiirdigen Nutzungen untersuchten. In einer ergdnzenden Un-
tersuchung von 2012 wurde die tatsachliche Verkehrsbelastung der Lampertheimer
Stral3e in Hohe des Plangebiets vor Ort erhoben, um auch fir diese tber eine fun-
dierte Untersuchungsgrundlage zu verfiigen. Die Verkehrserzeugung durch das
neue Baugebiet wurde ermittelt und zwei Planfalle der Verkehrsverteilung im Be-
stands- und Plangebiet untersucht.

Dabei kam der schalltechnische Gutachter zu folgendem Ergebnis (vgl. dazu auch
Kap. 6.1.8):

Die Verkehrserzeugung des neuen ,Allgemeinen Wohngebietes* liegt bei durch-
schnittlich 2,5 PKW-Fahrten pro Einwohner am Tag. Das heil3t die neue Nutzung
erzeugt ca. 520 Fahrten/24 h von denen 10 % in der Nacht angesetzt werden, das
sind 52 Fahrten. Die durch eine Verkehrszahlung ermittelte jetzige Verkehrsmenge
auf der Lampertheimer Stral3e betragt 4.430 Kfz/24 h.

Hinsichtlich der Verkehrsverteilung der hinzukommenden Fahrten auf die Zufahrten
zum Plangebiet, haben die Gutachter zwei Planfdlle untersucht. Die Planfalle zei-
gen auf wie sich die Verkehrszunahme auf die beiden Gebietsanschliisse ,Beim
Hochwald“ und den Weg ,Am Kuhbuckel” unter den Planfallen ,50/50%" (Vgl. hier-
zu Kapitel 6.1.8.3 Larmimmissionen) und ,34/66%", verteilt. Dabei wird der Plan-
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fall ,34/66%" als der Realistischere dargestellt, wobei sich hier der anfallende Ver-
kehr aus dem Plangebiet zu einem Drittel auf die nérdliche Zufahrt ,Beim Hoch-
wald“ und zu zwei Dritteln auf den Weg ,Am Kuhbuckel* im Siden verteilt. In die-
sem Fall wirde sich die Verkehrsbelastung in der Lampertheimer Straf3e um maxi-
mal 8 % auf 4.780 Kfz/24 h erhéhen. Die ErschlieBungsstrale ,Lampertheimer
Straf3e* kann aufgrund ihrer baulichen Voraussetzungen dieses zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen gut aufnehmen. Mit der heutigen Verkehrsbelastung ist die Lam-
pertheimer Stral3e im vorliegenden Abschnitt nur zu ca. einem Drittel der moglichen
Belastung ausgelastet. Es bestehen noch erhebliche Leistungsreserven, auch unter
Berlcksichtigung des zusétzlichen Verkehrs bei Umsetzung der Planung. Eine
Uberlastung oder eine Erhéhung des Unfallrisikos ist nicht zu erwarten. Aufgrund
der vorhandenen und der zu erwartenden Belastung der neuen Verkehrsanschlis-
se ist die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte gegeben.

Die ErschlielBung des Plangebietes erfolgt Gber zwei ,HaupterschlieRungen* (im
Norden Uber die Stral3e ,Beim Hochwald“ und im Siden Uber den Weg mit der
Flursticknummer 7861 (,Am Kuhbuckel*)). Hierdurch wird sich der Anliegerverkehr
des Plangebietes, wie oben beschrieben, entsprechend verteilen, so dass keine
unzumutbaren Verhaltnisse zu beflrchten sind. Anzunehmen ist, dass der Verkehr
aus dem Plangebiet zu einem Drittel nach Norden und zu zwei Dritteln nach Stden
abfahren wird. Es ist sogar nicht auszuschliel3en, dass sich die Verteilung noch
deutlich mehr zugunsten der sidlichen Zufahrt verschiebt, so dass sich die Ver-
kehrszunahme im nérdlichen Bereich an der Stral3e ,Beim Hochwald“ weiter redu-
ziert. Insgesamt ist in dem Gebiet selbst sowie in dem Bereich "Beim Hochwald" le-
diglich mit Ziel- und Quellverkehr (durch die neuen Bewohner und deren Besucher)
zu rechnen, da fur den Verkehr auf der Lampertheimer Stral3e eine Durchfahrt in
jedem Fall einen Umweg darstellen wirde.

Die Forderung/ Ausweisung einer Tempo 30-Zone kann im Bebauungsplan nicht
geregelt werden. Die endgiltige Entscheidung dariber fallt die zustandige Ver-
kehrsbehorde.

Eine erhdhte Unfallgefahr ist daher nicht zu befiirchten.
Fazit:

Es wird eine Zunahme des ohnehin niedrigen Verkehrsaufkommens erfolgen. Diese
ist jedoch geringfligig und bewegt sich im Rahmen des Zumutbaren. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrleistet.

Inanspruchnahme bestehender 6ffentlicher Pa  rkplatze an der Strafl3e ,Beim
Hochwald*

Sachverhalt:

Parkplatze an der StralRe ,Beim Hochwald“ wurden von Anwohnern bezahlt und
werden jetzt fur die Planung und die kinftigen Bewohner in Anspruch genommen.
- Enteignung.

Konfliktbewaltigung:

Die beschriebenen éffentlichen Parkplatze liegen innerhalb des Geltungsbereiches
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 71/29 fir das "Gebiet Ostlich der Lam-
pertheimer Straf3e und sudlich des Kéafertaler Waldes" vom 22.08.1979 und wurden
im Zuge der Realisierung der offentlichen ErschlieBungsmalRnahmen zu dem be-
stehenden Baugebiet hergestellt. Die Anwohner des bestehenden Baugebietes ha-
ben Uber ihre anteiligen ErschlieBungskosten auch diese ErschlielBungsmal3inahme
mitfinanziert. Bei der erstmaligen Erschliefung von Baugebieten werden jedoch
grundsatzlich die geplanten Stral3en, die Offentlichen Parkplatze, Baume, Leitun-
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gen, sonstige Infrastruktur Gber die Erschlielfungskosten mit einem Eigenanteil der
Stadt finanziert. Die ErschlieBungsanlagen gehen nach Abschluss der Erschlie-
Rungsmaf3nahmen in das Eigentum der Stadt Uber.

Die Parkplatze sind daher Eigentum der Stadt Mannheim und dienen als 6ffentlich
nutzbare Anlagen grundséatzlich dem Wohl der Allgemeinheit und kénnen auch
durch diese genutzt werden. Sie stehen somit der Offentlichkeit zur Verfiigung und
kénnen bestimmungsgemal genutzt werden. Eine Reservierung nur fir Anwohner
ist nicht bestimmungsgemalf. Eine Enteignung liegt damit nicht vor.

Der neue Bebauungsplan tberplant in diesem Bereich den bisher gtiltigen Bebau-
ungsplan, allerdings bleibt die genannte Parkplatzflache weiterhin &ffentliche Ver-
kehrsflache.

Die bestehenden ca. 27 offentlichen Parkplatze an der StralRe ,Beim Hochwald®
kénnen durch die gednderte Planung nicht vollstandig erhalten bleiben (Wegfall von
ca. 12 Platzen aufgrund der geplanten Zufahrten zu den Grundstiicken und der
neuen Anbindung ,Beim Hochwald“). Der Wegfall wird jedoch durch 7 neue 6ffentli-
che Parkplatze am nordwestlichen Gebietsrand in der Verlangerung der bestehen-
den Parkplatze sowie entlang der Zufahrt der neuen westlichen Nord-Sud ausge-
richteten ErschlieBungsstraRe mit weiteren 6 Offentlichen Parkplatzen kompensiert.
Im Baugebiet selbst sind weitere ca. 45 offentliche Parkpléatze neu geplant. Damit
kann eine mehr als ausreichende Anzahl an 6ffentlichen Parkplatzen fir Besucher
etc. nachgewiesen werden. Eine regelméRige Verteilung im Plangebiet wird dar-
Uber hinaus durch zeichnerische Festsetzungen sichergestellt.

Insgesamt sind somit im Plangebiet ausreichend 6&ffentliche Parkplatze und private
Stellplatze vorgesehen. Die bestehenden o6ffentlichen Parkplatze werden zwar in
die Planung integriert, aber bei der Berechnung der notwendigen, privaten Stell-
platze (1 Stellplatz je Wohnung) fir das Plangebiet nicht beriicksichtigt.

Fazit:

Eine Enteignung findet nicht statt. Im bestehenden Wohngebiet bleiben ausrei-
chend offentliche Parkplatze erhalten und neue werden in kurzer Entfernung zum
bestehenden Wohngebiet errichtet.

Parkdruck aufgrund der Neuplanung
Sachverhalt:

Nicht auszuschlieRen, dass nicht gentigend private Stellplatze im Gebiet unterge-
bracht werden kdnnen. Folge ist ein unzulédssiges Parken im dafiir nicht ausrei-
chend dimensionierten Stral3enraum oder Inanspruchnahme der 6ffentlichen Park-
platze

Konfliktbewaltigung:

Zielsetzung der Stadt: Die notwendigen Stellplatze gemafd Landesbauordnung sol-
len auf den privaten Grundsticken sichergestellt werden.

Gemal § 37 Abs. 1 Landesbauordnung ist ,bei der Errichtung von Gebauden mit
Wohnungen [...] fir jede Wohnung ein geeigneter Stellplatz herzustellen (notwen-
diger Stellplatz).”

Die Planung wurde u.a. hinsichtlich der Bauweisen und Bautypologien im Verlauf
des Aufstellungsverfahrens Uberarbeitet. Es sind Uberwiegend frei stehende Ein-
zelhauser und/ oder Doppelh&user geplant. Die erforderlichen Stellplatze kénnen
aufgrund des gednderten ErschlieBungssystems direkt auf den jeweiligen Grund-
stiicken untergebracht werden. Fur die in den beiden sudlichen Baufeldern zulassi-
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gen Reihenh&user sind die Stellplatze/ Carports entlang der Planstraf3en in kurzer
fuBBlaufiger Entfernung auf den privaten Grundstiicksflachen angeordnet.

Bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes sind ca. 60 Wohneinheiten mdglich,
fur die die erforderliche Anzahl an privaten Stellplatzen auf den Grundstticken her-
gestellt werden kann, ohne den o6ffentlichen Straldenraum unzulassigerweise bean-
spruchen zu missen. Je Einzelhaus oder Doppelhaushélfte im Plangebiet knnen 2
private Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstuick errichtet werden. Je Reihenhaus-
einheit ist mindestens der notwendige Stellplatz in zumutbarer Entfernung vorgese-
hen. Auch bei Umsetzung von Wohngebauden mit 2 Wohnungen werden die ge-
maf LBO geforderten notwendigen Stellplatze und Garagen ausreichend im Plan-
gebiet angeboten. Die rechtlichen Voraussetzungen sind damit geschaffen.

Daruber hinaus sind im Gebiet zusatzlich eine mehr als ausreichende Anzahl 6f-
fentlicher Parkplatze (inkl. der bestehenden) entlang der inneren Erschlielungs-
straRen und der StraRen ,Beim Hochwald“ und ,Am Kuhbuckel* vorgesehen. Die
oOffentlichen Parkplatze sind ausreichend und stehen grundsatzlich auch fur Jeder-
mann zur Verfugung. Durch das ausreichende Angebot an privaten Stellplatzen und
offentlichen Parkplatzen im Gebiet wird die Gefahr einer Uberbelegung der 6ffentli-
chen Parkplatze und der Inanspruchnahme des Stral3enraumes minimiert.

Damit stehen sowohl fur die kiinftigen Bewohner als auch fir deren Besucher aus-
reichend Park- und Stellplatze im Plangebiet zur Verfigung.

Fazit:

Individuelles Fehlverhalten, wie unzuldssiges Parken im Stral3enraum etc. kann
durch den Bebauungsplan nicht geregelt, bzw. verhindert werden. Jedoch werden
durch die Planung ausreichende offentliche Parkpléatze sowie private Stellplatze
und Garagen vorgesehen, so dass die Gefahr eines solchen Fehlverhaltens mini-
miert wird. Durch den Bebauungsplan wird kein unverhaltnismafiger Parkdruck im
Gebiet, weder auf den dffentlichen, noch auf den privaten Park- und Stellplatzen
entstehen.

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm
Sachverhalt:

Verschlimmerung der Larmbeeintrachtigungen in der Stral3e ,Beim Hochwald“ und
der Lampertheimer Straf3e durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen.

Konfliktbewaltigung:

Ziel der Planung ist die Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
sen im Umfeld des Plangebietes sowie im Plangebiet selbst. Aus diesem Grund
wurde das Thema Larm in der vorliegenden Planung mehrfach gutachterlich unter-
sucht und bewertet. Das urspriingliche Gutachten aus dem Jahr 2009 wurde im
Laufe der Planaufstellung zweimal ergéanzt und fortgeschrieben (2010 und 2012).
Durch die ergédnzenden Untersuchungen wird der geanderten Planung sowie den
Einwendungen der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligungen Rechnung getra-
gen.

Ergebnis der Konfliktbewdaltigung zum Thema Larm:

Im Schalltechnischen Gutachten wurde festgestellt, dass es bei freier Schallaus-
breitung des vorhandenen StraRenverkehrslarms zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir den Tag und die Nacht kommt. Da die davon be-
troffene Flache derzeit jedoch durch den Betriebshof und den Siedlerverein genutzt
wird, die nicht den gleichen Schutzstatus aufweisen wie eine Wohnnutzung, ist die
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 derzeit nicht relevant. Im
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Falle einer Nutzungsaufgabe des Betriebshofes und des Siedlervereins und bei ei-
ner Nachnutzung fir Wohnzwecke, missen jedoch Larmschutzmaflinahmen ergrif-
fen werden.

Die Errichtung einer Larmschutzwand ist an dieser Stelle stadtebaulich nicht ver-
tretbar.

Daher sind im Falle der Nachnutzung der Betriebshof- und Siedlervereinsflachen zu
Wohnzwecken passive Larmschutzmalihahmen an den AufRenbauteilen der zu er-
richtenden Gebdude zu ergreifen. An den betroffenen Fassaden von Aufenthalts-
raumen in der mit ,Zone A" in der Bebauungsplanzeichnung gekennzeichneten Fla-
che sind daher die AulRenbauteile entsprechend den Anforderungen des Larmpe-
gelbereichs 11l nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und
Nachweise” auszubilden.

In den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen sind schallge-
dammte Lifter oder gleichwertige MaRnahmen bautechnischer Art einzubauen, die
eine ausreichende Belliftung der R&ume gewahrleisten.

Bei Umsetzung der festgesetzten MalRnahmen sind schadliche Umwelteinwirkun-
gen auf die angrenzende Wohnbebauung sind nicht zu befiirchten.

Auch bei Umsetzung der Planung ergeben sich fir die bestehende angrenzende
Wohnnutzung keine wesentlichen Veranderungen gegenuber der heutigen Situati-
on:

Auf der Grundlage der im Jahr 2011 durchgefiihrten Erhebung der tatsdchlichen
Verkehrsbelastung der Lampertheimer Stral3e wurde die Zunahme des Verkehrs-
larms durch den Ziel- und Quellverkehr des Plangebiets an den vorhandenen
schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets erneut ergdnzend
untersucht.

Es zeigt sich, dass die Zunahme des Verkehrs, ausgeltst durch die Besiedelung
des Plangebiete, zu Erhéhungen der Gerauscheinwirkungen fihrt, die deutlich un-
terhalb der fir die Beurteilung relevanten Grenz- und Orientierungswerte liegt. Eine,
fur den Menschen wahrnehmbare Erh6hung (d. s. 2 3 dB(A)) tritt in den stdlichen
Bereichen der Geb&ude ,Beim Hochwald“ Nr. 5, 6, 38 und 40 nur dann auf, wenn
sich eine aus fachgutachterlicher Sicht unrealistische Verkehrsverteilung einstellen
wuirde. Dies ware dann der Fall, wenn sich der Verkehr aus dem Plangebiet zu 50%
auf die suidliche Zufahrt und zu 50% auf die nordliche Zufahrt verteilen wirde. Auf-
grund der tatsachlichen Verteilung der Abbieger von/ nach der Stral3e ,Beim Hoch-
wald“ ist jedoch festgestellt worden, dass der Anliegerverkehr des bestehenden
Wohngebietes ,Beim Hochwald® zu ca. 2/3 auf die sudliche Zufahrt (zur L597) und
zu ca. 1/3 auf die nordliche Zufahrt orientiert. Diese Verteilung wird sich fur das
neue Plangebiet fortsetzen.

Unter dieser realistischen Annahme wirde sich die Verkehrsbelastung in der Lam-
pertheimer Stralle um maximal 8% erhdhen. Umgerechnet liegen die Pegelzunah-
men durch den zusatzlichen Verkehr damit im gesamten Gebiet unter der Erheb-
lichkeitsschwelle von 2,1 dB(A) und sind nicht wahrnehmbar. Die Lampertheimer
Stral3e dient als Sammelstral3e und kann aufgrund ihrer baulichen Voraussetzun-
gen dieses zusitzliche Verkehrsaufkommen aufnehmen. Eine Uberlastung oder ei-
ne Erhéhung des Unfallrisikos ist nicht zu erwarten.

Die ErschlieBung des Plangebietes Uber die beiden ,Haupterschlielungen® (im
Norden Uber die Stral3e ,Beim Hochwald“ und im Siden Uber den Weg mit der
Flursticknummer 7861 (,Am Kuhbuckel*)) trdgt dementsprechend zu einer Minimie-
rung der Verkehrsbelastungen bei. Hierdurch wird sich der Anliegerverkehr des
Plangebietes wie oben angenommen verteilen, so dass keine unzumutbaren Ver-
haltnisse zu beflrchten sind. Es ist sogar nicht auszuschlieRen, dass sich die Ver-
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teilung noch deutlich gunstiger zugunsten der siuidlichen Zufahrt verschiebt, so dass
sich die Verkehrszunahme im ndérdlichen Bereich an der Straflte ,Beim Hochwald”
weiter reduziert.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV und die Orientierungswerte der DIN
18005 werden auch nach der verkehrlichen Zunahme noch deutlich unterschritten.
Bertcksichtigt wurden bei der schalltechnischen Betrachtung auch der gebietseige-
ne flieRende und ruhende Verkehr. Die ohnehin sehr niedrigen Gerduscheinwirkun-
gen durch den Verkehrslarm bleiben im Gebiet auch nach Umsetzung der Planung
weiterhin auf einem sehr niedrigen Niveau. Beeintrachtigungen der Wohnqualitat
sind durch die Zunahme des Verkehrs nicht zu erwarten.

In der Lampertheimer Stral3e bewirken die Verkehrszunahmen eine Erh6hung der
Verkehrslarmimmissionen um ca. 0,5 dB(A). Eine wahrnehmbare Erh6hung der
Emissionen des Verkehrslarms von 2,1 dB(A) (d.s. rd 3 dB(A)) tritt erst bei einer
Zunahme der Verkehrsbelastung von mindestens 60% ein. Eine solche Zunahme
liegt hier nicht vor. Die zusatzliche Verkehrsbelastung fuhrt daher zu keiner, fir den
Menschen wahrnehmbare Zunahme der Geréduscheinwirkungen in der Lampert-
heimer Stralie.

Fazit:

Bei Umsetzung der oben beschriebenen passiven SchallschutzmalBnahmen im
suidwestlichen Bereich des Plangebietes im Falle einer Nachnutzung fir Wohnzwe-
cke verbleiben keine Konflikte. Dem Ziel der Sicherstellung von gesunden Wohn-
und Arbeitsverhdltnissen im Umfeld des Plangebietes sowie im Plangebiet wird
damit entsprochen.

Konfliktbewaltigung Gewerbelarm

Mal3gebende Schallquellen hinsichtlich des Gewerbelarms sind der bestehende
Betriebshof, die Erweiterung des vorhandenen Fitness-Studios sowie die vorgese-
hene Erddeponie auf dem Flurstiick Nr. 7841 ,Am breiten Stein“. Zur Beurteilung
der Gerauschbelastungen an den benachbarten schutzwirdigen Wohnnutzungen
wurde gemal? TA Larm die Summe aller genannten Anlagen gebildet, deren durch
die Betriebstétigkeit verursachter Beurteilungspegel die Immissionsrichtwerte der
TA Larm einzuhalten hat.

Es wurden im schalltechnischen Gutachten
die regelméfige Betriebstatigkeit auf dem Betriebshof (7.00 bis 18.00 Uhr,
den An- und Abtransport von Material auf der Erddeponie,

den Kundenverkehr der Béckerei bzw. des Fitness-Studios von 6.00 bis 22.00
Uhr sowie

abfahrende Kunden-Pkw des Fitness-Studios in der lautesten Nachtstunde
(22.00 bis 23.00 Uhr)

untersucht.

Ein mdoglicher Konflikt ist lediglich zwischen der Nutzung der Parkplatze des Fit-
ness-Studios und den nachstgelegenen schutzwirdigen Wohnnutzungen identifi-
ziert worden.

Durch die geplante Erddeponie werden die Immissionsrichtwerte um mindestens
12,9 dB(A) in der Umgebung unterschritten. Mainahmen zum Schutz vor Ge-
rauscheinwirkungen der Erddeponie sind nicht erforderlich.

Auch durch die Betriebstatigkeiten des Betriebshofes werden die Immissionsricht-
werte an den benachbarten schutzwirdigen Wohnnutzungen eingehalten.
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Im Folgenden ist daher ausschlie3lich der mdgliche Konflikt durch die Erweiterung
des Fitness-Studios zu bewaltigen.

9.2.6.1 Larmbelastung durch Erweiterung des Fitness  -Studios
Sachverhalt:

Es ist nicht auszuschlie3en, dass es zu erheblichen Nachteilen oder erheblichen
Belastigungen der Wohnnachbarschaft durch Gerdusche, ausgehend von der Er-
weiterung des Fithess-Studios, kommen kann.

Konfliktbewaltigung

Ziel der Planung ist die Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
sen im Umfeld des Plangebietes sowie im Plangebiet selbst. Aus diesem Grund
wurde das Thema Larm in der vorliegenden Planung mehrfach gutachterlich unter-
sucht und bewertet. Das urspriingliche Gutachten aus dem Jahr 2008 wurde im
Laufe der Planaufstellung zweimal ergéanzt und fortgeschrieben (2010 und 2012).
U.a. wurde der Gewerbelarm im Plangebiet auf Grund der Schallemissionen der
vorhandenen und vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (u.a. erweitertes Fit-
nessstudio) untersucht.

Die Planung sieht die Erweiterung des im Sudwesten des Plangebietes befindlichen
Fitness-Studios mit Stellplatzen auf dem Grundstiick vor. Auf der derzeit vom Be-
triebshof und vom Siedlerverein genutzten Flache, kann es gemaf schalltechni-
schem Gutachten bei der geplanten Erweiterung des Fitness-Studios zu Beein-
trachtigungen durch Stral3enverkehrslarm und durch den Parkplatzlarm kommen.
Im Falle einer Nutzungsaufgabe des derzeit vom Betriebshof und vom Siedlerverein
genutzten Geldndes und Nachnutzung der Flache fur Wohnzwecke sind L&rm-
schutzmalinahmen zu ergreifen.

Die Errichtung einer Larmschutzwand ist an dieser Stelle aus stadtebaulicher Sicht
unvertraglich mit der Umgebung. AuRerdem sollten Freiflachen, wie Terrassen oder
sonstige zum dauerhaften Aufenthalt im Freien nutzbare Bereiche nicht zur Lam-
pertheimer Straf3e hin ausgerichtet werden. Dies ist durch die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstticksflache mittels Baugrenzen und Baulinien sichergestellt.

Die geringfiigige Uberschreitung des zulassigen Spitzenpegels der TA-L4rm in der
Nacht an einem Gebaude nordostlich des Parkplatzes fur das Fitness-Studio um
2,3 dB(A), die beim Schliel3en des Kofferraumdeckels auf den dstlichsten Stellplat-
zen des Parkplatzes entstehen koénnte, ist hinzunehmen. Diese Uberschreitung wird
vor dem Hintergrund &hnlicher Ereignisse auf den Anwohnerstellplatzen, die dem
Eigenlarm des Gebietes zuzuordnen sind, als unerheblich eingeschétzt.

Fur die jeweils angrenzenden bestehenden Wohnnutzungen in der Lampertheimer
Stral3e sind ebenfalls keine unzumutbaren Gerduschbelastungen durch die Erwei-
terung des Fitness-Studios zu erwarten, so dass gesunde Wohnverhaltnisse wei-
terhin gewdahrleistet werden. Im schalltechnischen Gutachten wurde im Falle der
Erweiterung des Fitness-Studios ermittelt, dass am sudlichen, nachstgelegenen
Wohngebaude (Lampertheimer Stral3e 148) die zuléssigen Spitzenpegel der TA
Larm tags und nachts eingehalten werden. Aufgrund der weiteren Entfernungen der
tbrigen Wohnbebauungen zum erweiterten Fitness-Studio (Gerauschquelle) ist da-
von auszugehen, dass die Spitzenpegel der TA Larm auch an den tbrigen Wohn-
gebauden in der Lampertheimer Stral3e eingehalten werden.

Schéadliche Umwelteinwirkungen sind durch das Schallereignis nicht zu beflirchten.
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Fazit:

Gemald Gutachten sind bei Umsetzung der Planung keine unzumutbaren Auswir-
kungen auf die bestehende Wohnnutzung durch die Erweiterung des Fitness-
Studios zu erwarten. Lediglich vom Parkplatz des Fitness-Studios kdnnten Konflikte
ausgehen (Pegelspitzen, zeitlich begrenzt), die durch die Festsetzung von passiven
SchallschutzmalBnahmen an den betroffenen Fassaden der Neubebauung gelost
werden.

Larmbelastung durch Winterdienst
Sachverhalt:

Im Fall des Einsatzes des Winterdienstes werden an den benachbarten Immission-
sorten (geplante Wohngebaude) die Immissionsrichtwerte der TA Larm in der Nacht
deutlich Uberschritten.

Konfliktbewaltigung

Der Einsatz des Winterdienstes dient der Abwehr von Gefahren fiir die 6ffentliche
Sicherheit und Ordnung. Gemal Abschnitt 7.1 der TA Larm durfen die in Tabelle 3,
Seite 16 genannten Immissionsrichtwerte in solchen Notféllen tGberschritten wer-
den, da ein ungewohnliches, nicht voraussehbares und pl6tzlich eintretendes Er-
eignis vorliegt.

Fazit:

Die zu erwartende Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm in der
Nacht bei Einsatz des Winterdienstes wird als hinnehmbar eingestuft. Der Einsatz
des Winterdienstes ist fur die Sicherheit und das Wohl der Allgemeinheit zwingend
erforderlich, aber auf einen begrenzten allerdings nicht vorhersehbaren Zeitraum
beschrankt.

Larm durch Depotcontainer
Sachverhalt:

Durch die Aufstellung eines Depotcontainers kénnten Larmbeléastigungen fir die
benachbarten schutzwiirdigen Nutzungen auftreten.

Konfliktbewaltigung

Nordlich entlang des Wegs ,Am Kuhbuckel ist im Bebauungsplan ein Standort fur
Depotcontainer zur fachgerechten Entsorgung von anfallenden Wertstoffen (Glas,
Altpapier, Kleidung, etc.) festgesetzt.

Um unzumutbare Larmbelastigungen durch die Nutzung des Depotcontainers (ins-
besondere beim Einwurf von Altglas) zu vermeiden, sind ordnungsrechtlich die
Einwurf- und Leerungszeiten auf3erhalb der Ruhezeiten festzulegen und sichtbar
am Container anzubringen. Bei der Aufstellgenehmigung sollte der Einsatz stark
larmgeminderter Altglasdepotcontainer erfolgen.

Fazit:

Bei Umsetzung der ordnungsrechtlichen Mafinahmen sind keine unzumutbaren
Larmbelastigungen durch die Aufstellung von Depotcontainern zu erwarten.
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9.2.7 Konfliktbewaltigung Art, Mal3, Bauweise und Ge  staltung der baulichen Nut-

9.2.7.1

zung und Gebaude

Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohn  gebiet/ Reines Wohngebiet)
Sachverhalt:

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes widerspricht dem Gebietscha-
rakter und erzeugt Verkehrslarm durch Arztpraxen, Anwaltsbiros etc. Die Auswei-
sung eines Reinen Wohngebietes ist zielfiihrender.

Konfliktbewaltigung:

Die Stadt Mannheim hat sich zum Ziel gesetzt Wohnraum fir junge Familien, bei
Bedarf auch fir einkommensstarke Haushalte sowie Okologisch Interessierte zu
schaffen. Das Gebiet soll sich als eigenstandiger und neuartiger Stadtbaustein in
seiner Umgebung behaupten ohne jedoch das bestehende direkte stadtebauliche
Umfeld aus den Augen zu verlieren. Der Schutz bestehender Nutzungen ist gleich-
wohl Ziel der Stadt Mannheim.

Das direkte Umfeld des Plangebietes ist gepragt durch eine heterogene stadtebau-
liche Struktur. Nordlich an das Plangebiet angrenzend besteht ein im Zusammen-
hang bebautes Wohngebiet mit Ein- und Zweifamilienhdusern (,Beim Hochwald®).
Ostlich des Plangebietes schlief3t sich direkt das Landschaftsschutzgebiet ,Wei-
denbergel” an. Im Sudosten grenzt der Betriebshof des Fachbereiches Stral3enbe-
trieb und Grunflachen an. Im Stdwesten besteht eine lockere Einzelhausbebauung.
Im Westen grenzt eine Doppelhauszeile an (6stliche Seite der Lampertheimer Stra-
3e), deren sidlicher Abschluss ein Wohn- und Geschéaftshaus (u. a. mit Metzgerei,
Backerei & Café, Gesundheit + Wellness Treff und Fitnessstudio) bildet. Westlich
der Lampertheimer Stral3e besteht ein zusammenh&ngendes Wohngebiet mit Ein-
und Zweifamilienh&usern.

Im Quartier, in welches das Plangebiet und sein zuvor beschriebenes direktes Um-
feld eingebettet sind, wird die 0.g. Nutzungsvielfalt verstarkt fortgesetzt. Die Wohn-
bebauung durchmischt sich hier mit zahlreichen fiir allgemeine Wohngebiete typi-
schen Nutzungen. Beispielsweise ist ein Montagebetrieb, eine Mdébelschreinerei,
ein Kiosk, ein Haarstudio, ein Betrieb flr Autozubehor, eine Gaststatte, ein Steuer-
berater, ein KFZ Sachverstandigen Buro, eine Regionaldirektion fir Vermogensbe-
ratung sowie eine Psychologische Praxis angesiedelt. Diese Nutzungsvielfalt im
Quartier bildet den stadtebaulichen Rahmen fur das Plangebiet und dessen nahe-
res Umfeld.

Obgleich im Plangebiet selbst Gberwiegend Wohnnutzung angestrebt wird und bei
realistischer Betrachtung der Entwicklungsmdglichkeiten kaum zu erwarten ist,
dass andere Nutzungen angesiedelt werden, ist dennoch die Einstufung als Allge-
meines Wohngebiet, unter dem Gesichtspunkt der Gesamtbetrachtung der Quar-
tiersnutzungen, angemessen. Das Plangebiet stellt somit einen Wohnbaustein in
einem Quartier mit fur ,,Allgemeine Wohngebiete“ typischen Nutzungen dar.

Neben der Errichtung von Wohngebauden sind auRerdem Laden, die der Versor-
gung des Gebietes dienen, und nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Wohnen im Plangebiet selbst
sowie insbesondere in der naheren Umgebung, werden l&rmintensive oder ver-
kehrserzeugende Nutzungen ausgeschlossen. So fuhren beispielsweise die in all-
gemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen, wie beispielswei-
se Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiur Verwaltungen, Gartenbau-
betrieb oder Tankstellen oder die in der Regel allgemein zul&dssigen Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Schank-
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und Speisewirtschaften, in Wohngebieten oft zu Beeintrachtigungen der Wohnruhe,
und sind somit ausgeschlossen.

Auch aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Ausweisung
des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet. Das bereits sehr niedrige Verkehrs-
aufkommen wird durch die Umsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nicht un-
zumutbar erhoht.

Fazit:

An der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes wird festgehalten. Das Plan-
gebiet stellt einen Wohnbaustein in einem Quartier mit fir ,Allgemeine Wohngebie-
te" typischen Nutzungen dar. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben ge-
wahrleistet.

Bauliche Gestaltung/ Bauweise/ Dachgestaltu  ng/ Mafd der baulichen Nutzung
(Bauliche Dichte, Verschattung), als Folge Wertverl  ust

Sachverhalt:

Es handelt sich nicht um eine Einfamilienhausbebauung/ Es handelt sich um eine
komplette Neubebauung statt einer Wohngebietserweiterung/ im Umgebungskon-
text unpassende Dachgestaltung und sonstige bauliche Gestaltung. AufRerdem im
Umgebungskontext zu dichte und zu hohe Bebauung, die zu Verschattungen fihrt
und nicht in die Umgebung passt.

Konfliktbewaltigung:

Die Zielsetzungen der Stadt Mannheim sowie das stadtebauliche Konzept mit den
zahlreichen Planungsmodifikationen im Planungsverlauf wurden im Kapitel 9.1.4.5
(Planung 2011/ 2012) ausfuhrlich erlautert. Demnach soll die Planung vor allen
Dingen als eigenstandiger Stadtbaustein als Klimaleuchtturmprojekt im Umge-
bungskontext etabliert werden. Der Stadtbaustein ist hinsichtlich der Grundsticks-
grolRen, Gebaudetypologien und der Dachformen flexibel gestaltet und spricht somit
unterschiedliche Zielgruppen an.

Die geplante MalRnahme stellt auRerdem den baulichen Abschluss der nordgstli-
chen Ortsrandausbildung des Stadtteiles Kafertal dar und ist auf 3 Seiten von bauli-
chen Anlagen (davon auf 2 Seiten Wohngeb&aude) umgeben. Somit ist im vorlie-
genden Fall von einer Wohngebietserweiterung, auszugehen, die sich aufgrund der
geplanten Bebauungsstruktur und der klimadkologischen Zielsetzungen dennoch
als eigenstdndiges Ensemble im Umgebungskontext behauptet. Eine Wohnge-
bietserweiterung ist daher nicht mit einer in gleicher Art und gleichem Mal3 der bau-
lichen Nutzung fortzufiihrenden Bestandsbebauung gleichzusetzen. Unverhéltnis-
mafige Vorgaben, die dem Gebietscharakter widersprechen, sind jedoch zu ver-
meiden. Das Vorhaben steht hinsichtlich seiner Geb&udeh6hen und seiner bauli-
chen Dichte dem Gebietscharakter nicht entgegen.

Bebauungskonzeption

Die im Planungsverlauf zahlreich vorgenommenen Modifizierungen der Planung
wurden im Kapitel 9.1.4 (Weiterentwicklung der stddtebaulichen Konzeption und
Planung) detailliert erlautert und tragen zu einer Entwicklung des Plangebietes bei,
die insbesondere die Schaffung eines vertraglicheren Ubergangs zwischen Be-
standsbebauung und Planung bei gleichzeitiger Beibehaltung eines eigensténdigen
Stadtbausteins beinhaltet. Die Planung wurde insbesondere hinsichtlich der Ge-
baudehdhen und der Bauweisen lberarbeitet. AuRerdem wurde die Bebauung ins-
gesamt weiter aufgelockert und von Norden nach Suden in ihrer baulichen Dichte
gegliedert, so dass eine im Hinblick auf das Wohnumfeld unvertragliche bauliche

Seite 100



Bebauungsplan Nr. 71.29.1 Beschlussanlage Nr. 7
»Sudlich der Stral3e Beim Hochwald / Lampertheimer StraRe" Begrundung
10.05.2012

Dichte vermieden wird. Die privaten Grundstiicke werden wenn moglich von Nor-
den erschlossen, so dass die privaten Freibereiche im Stden angeboten werden
kénnen. Auf die gegebenenfalls auftretende Nachfrage nach grof3ziigigen Wohn-
baugrundsticken fir einkommensstarke Haushalte kann durch grof3ziigigere
Grundstiickszuschnitte ebenso eingegangen werden wie auf die Nachfrage nach
kleineren gut ausnutzbaren Grundstiicken bspw. fur junge Familien. Vom Gestal-
tungsplan abweichende alternative Gebaudeformen und Dachformen konnen, falls
Grundstiicke nicht in der gewilnschten Form zu vermarkten sind, zugelassen wer-
den. Zur planungsrechtlichen Sicherung wurden hierzu die entsprechenden Fest-
setzungen und vertraglichen Vereinbarungen getroffen.

Bauweisen/ Gebaudeformen

Mit Ausnahme des sidlichen Baufeldes entlang des Weges ,Am Kuhbuckel* kén-
nen nun Uberall frei stehende Einzelhauser und/ oder Doppelh&user errichtet wer-
den. Die erforderlichen Stellplatze kdnnen direkt auf den jeweiligen Grundstucken
in direkter Zuordnung zu den Wohngeb&duden untergebracht werden. Die bisher
u.a. im nordlichen Baufeld entlang der StrafRe ,Beim Hochwald“ vorgesehenen
Passivhauser, die durch einen Bautréger errichtet werden, sind jetzt im stdlichen
Baufeld WA 4 zulassig. Im nordlichen Baufeld entlang der Straf3e ,Beim Hochwald*
sind nur Einzelhduser mit einer maximalen Gebaudehéhe von 8,20 m zugelassen.
Damit ergibt sich sowohl in Bezug auf die Gebaudehdhe als auch in Bezug auf die
bauliche Dichte eine Staffelung von Norden nach Siden. Diese Gliederung tragt
den Einwendungen der Birger Rechnung und tragt zu einem vertraglicheren bauli-
chen Ubergang zu den angrenzenden Wohnbebauungen bei. Die stadtische
Grundstucksentwicklung zielt darauf ab, einen vielféltigen Kundenkreis zu bedienen
und eine soziale Durchmischung des Wohngebietes zu gewahrleisten. Der Bebau-
ungsplan ist daher so konzipiert, dass er eine attraktive Mischung aus Einzelh&u-
sern und Doppelhédusern bzw. Hausgruppen ermgglicht, die dem Gebietscharakter
eines Einfamilienhausgebietes nicht widerspricht. Dem Ziel, flexible Baugrundstii-
cke fur junge Familien oder bei Bedarf flr einkommensstarke Haushalte oder fir
Okologisch Interessierte zu realisieren, wird Rechnung getragen.

Wertverlust

Fur das Plangebiet besteht dartiber hinaus zurzeit Baurecht durch den Bebauungs-
plan Nr. 71/29 ,Ostlich der Lampertheimer Stral3e und sudlich des Kéafertaler Wal-
des, vom 22.08.1979. Somit ist von einem faktisch bebauten Gebiet, in Gestalt ei-
ner zweigeschossigen Bebauung fur Betriebsgebaude des Betriebshofes des
Fachbereiches StralRenbetrieb und Grinflachen in geschlossener Bauweise (ent-
spricht einem durchgdngigen, kompakten Baukérper) sowie weiterer Baukdrper in
Gestalt von Gewéchshausern auszugehen. Die Befiirchtung der Wertminderung
des Besitzes durch Beeintrachtigung der Sicht und Verschattung kann aufgrund
des bestehenden Planungsrechtes und auch der derzeitigen oOrtlichen Situation
(eingezéuntes Geléande mit Erdablagerungen) nicht geteilt werden.

Fazit:

Somit wird deutlich, dass die Planung die Ortlichen Gegebenheiten und unter-
schiedliche Bedurfnisse bertcksichtigt und weiterentwickelt. Die Planung reagiert
auf die umgebende heterogene Bebauung und behauptet sich dennoch als Leucht-
turmprojekt der Stadt Mannheim. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind ge-
sichert. Ein Wertverlust der angrenzenden Grundstiicke wird durch die Planung
nicht begriindet.
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9.2.7.3 Unvertragliche Geb&udehdhen (Verschattung) und bauliche Dichte mit dem
Gebiet ,Beim Hochwald*

Sachverhalt

Es wird kritisiert, dass die maximalen Gebaudehdhen der umliegenden Wohngebie-
te nicht in der Planung bertcksichtigt worden sind. Auch die geplanten ,Passivhau-
ser” entlang der Stral3e ,Beim Hochwald" werden beméngelt, da sie ,mit je vier 3-
stockigen Reihenhausern nicht in das bisherige Wohngebiet ,Beim Hochwald” pas-
sen. Das Gebiet ,Beim Hochwald“ erfahrt durch die geplante Wohnbebauung eine
deutliche Abwertung.

Konfliktbewaltigung

Die Planung wurde u.a. hinsichtlich der Bauweisen und Bautypologien Uberarbeitet.
Mit Ausnahme des sidlichen Baufeldes entlang des Weges ,Am Kuhbuckel* kén-
nen Uberall frei stehende Einzelh&user und/ oder Doppelhduser errichtet werden.
Die erforderlichen privaten Stellplatze konnen direkt auf den jeweiligen Grundstu-
cken untergebracht werden. Fir die nur noch in den beiden sidlichen Baufeldern
zulassigen Reihenh&user sind die privaten Stellplatze entlang der Planstraf3en in
kurzer fuBlaufiger Entfernung angeordnet.

Die bisher u.a. im ndrdlichen Baufeld entlang der Stral3e ,Beim Hochwald” zul&ssi-
gen Doppel-/ oder Reihenh&user sind jetzt nur noch im sidlichen Baufeld (WA 4)
zulassig. Die Geb&udezeile im WA 3 ist gemal Gestaltungsplan vorrangig mit Dop-
pelhdusern zu bebauen. Alternativ kénnen hier Reihenhduser — bei entsprechen-
dem Bedarf von einzelnen Bauherren - zugelassen werden. Im nordlichen Baufeld
entlang der Stral3e ,Beim Hochwald" sind jetzt nur noch Einzelh&user mit einer ma-
ximalen Gebaudehdhe von 8,20 m zugelassen. Damit ergibt sich sowohl in Bezug
auf die Gebaudehgdhe als auch in Bezug auf die bauliche Dichte eine Staffelung von
Norden nach Siden. Diese Gliederung tragt den Einwendungen der Burger Rech-
nung und tragt zu einem vertraglicheren baulichen Ubergang zu den angrenzenden
Wohnbebauungen bei.

Mit der Anderung der Bebauung insbesondere im nordlichen Baufeld entlang der
Straf3e ,Beim Hochwald“ wird somit auf die Anregungen der Offentlichkeit reagiert.
Ein vertraglicherer Ubergang zu der nérdlichen Bestandsbebauung wird damit er-
zielt.

Die in der Landesbauordnung BW (LBO) festgelegten Abstandsflachen fir Haupt-
geb&ude, die u. a. dazu dienen ein ausreichendes Mal3 an Tageslicht sicherzustel-
len, werden im Bereich der Stral3e ,Beim Hochwald“ mehr als ausreichend einge-
halten. Die Wohngeb&ude (Planung und Bestand) im Bereich der Strafle ,Beim
Hochwald“ haben an der schmalsten Stelle einen Abstand von mind. 14 m. An die-
ser Stelle ist eine mit Baumen bepflanzte o6ffentliche Grinflache mit einer Ful3-
wegeverbindung an das angrenzende Landschaftsschutzgebiet vorgesehen,
wodurch eine Auflockerung zwischen der geplanten und der vorhandenen Bebau-
ung erzielt wird. Die Planung wurde in diesem Bereich u.a. hinsichtlich der zul&ssi-
gen Bauformen und der Geb&audehohen geandert. Entlang der nérdlichen Stral3e
,Beim Hochwald" sind nur noch frei stehende Einfamilienhauser mit einer maxima-
len Gebaudehthe von 8,20 m zulassig.

Fazit:

Somit wird deutlich, dass die Planung die drtlichen Gegebenheiten bertcksichtigt
und im Laufe des Planungsprozesses die Bebauung weiterentwickelt hat. Zudem
wird durch die geplante Hohenstaffelung von Norden nach Suden eine innere stad-
tebauliche Gliederung bewirkt. Unzumutbare Einschrankungen bspw. hinsichtlich
der Belichtungs- und Bellftungssituation sind aufgrund der Einhaltung der erforder-
lichen Abstande nicht gegeben.
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Eine Verschattung der angrenzenden Grundstiicke ist nicht zu beftirchten.

9.2.7.4 Unvertragliche Gebaudehdhen (Verschattung) und bauliche Dichte mit der
Bebauung an der Lampertheimer Stral3e

Sachverhalt

Anpassung an die bestehende Bebauung und Minderung der Beeintrachtigungen
der Anwohner (Verschattung). Die de facto dreistéckige Pultdachbebauung wiirde
fur die Anwohner der Lampertheimer Straf3e eine gravierende Beeintrachtigung
darstellen.

Konfliktbewaltigung

Mit der vorliegenden Planung soll ein vertraglicher baulicher Ubergang zwischen
der Bestandsbebauung und der Neuplanung geschaffen werden ohne dass die
Planung an Eigenstandigkeit verliert. Sie soll sich an der umgebenden Bebauung
orientieren, sich zugleich jedoch in der Umgebung behaupten kdnnen und den An-
forderungen an einen modernen Stadtebau - unter Berlcksichtigung des Klima-
schutzes - gerecht werden.

Aufgrund von zahlreichen Einwendungen aus der Nachbarschaft des Gebietes
wurde die Planung u.a. im Hinblick auf die bauliche Dichte, Gebaudehdhen und
bauliche Gestaltung Uberarbeitet. U.a wurde das nordliche Baufeld in Bezug auf
Gebaudehohe und Dachform an der Bestandsbebauung ,Beim Hochwald“ orien-
tiert. Gleichzeitig ergibt sich dadurch eine Hohenstaffelung der geplanten Gebaude
von Norden nach Siiden. Im Ubergang zu der Bestandsbebauung in der Lampert-
heimer Strale werden gemald der Stellungnahmen der Burger nur noch frei ste-
hende Einzelhduser und Doppelhduser zugelassen, die sich in ihrer Geschossigkeit
an den Gebaudehdhen in der Lampertheimer Strafl3e orientieren. Verdichtete Bau-
weisen in Form von kompakten Reihenh&usern ist nur noch im siudlichen Baufel-
dern zugelassen. Die Gebaudezeile im WA 3 ist gemald Gestaltungsplan vorrangig
mit Doppelhdausern zu bebauen. Alternativ kdnnen hier Reihenhauser — bei ent-
sprechendem Bedarf von einzelnen Bauherren - zugelassen werden. In den Ubri-
gen Baufeldern werden Reihenhduser grundsatzlich ausgeschlossen, um eine nicht
wohnumfeld-vertragliche bauliche Dichte zu vermeiden. Damit ergibt sich auch hin-
sichtlich der baulichen Dichte eine Staffelung von Norden nach Siden.

Aufgrund der ausreichend bemessenen Abstande zu den vorhandenen Wohnnut-
zungen in der Lampertheimer Strale und der Festsetzung einer Heckenanpflan-
zung im Ubergangsbereich zu den angrenzenden Grundstiicken ist mit keiner gra-
vierenden Beeintrdchtigung aufgrund der Neubebauung zu rechnen.

Weitere Einschrdnkungen, auch hinsichtlich der Dachformen wirden dem Grund-
gedanken eines energieeffizienten Stadtebaus widersprechen. Die Kompaktheit der
Baukorper soll gewahrt bleiben und fur die Déacher wird insgesamt die Nutzung der
Solarenergie angestrebt. Diese hohe klimatkologische und energieeffiziente Wer-
tigkeit des Plangebiets und der Baukdrper, wird langfristig positive Auswirkungen
fur die zukinftigen Bewohner nach sich ziehen. Die neue Wohnbebauung ist damit
eines der Klimaschutzprojekte der Stadt Mannheim.

Fazit:

Somit wird deutlich, dass die Planung die drtlichen Gegebenheiten bertcksichtigt
und weiterentwickelt und zudem eine innere stadtebauliche Gliederung bewirkt.
Unzumutbare Einschrankungen bspw. hinsichtlich der Belichtungs- und Beliftungs-
situation sind aufgrund der Einhaltung der erforderlichen Abstande nicht gegeben.
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Konfliktbewaltigung Verédnderung des Lokalklim as (Frischluftschneise)
Sachverhalt:

Die bestehende Frischluftschneise wiirde zugebaut.

Konfliktbewaltigung:

Das Plangebiet ist nicht als Frischluftschneise ausgewiesen. Durch die bestehende
Bebauung an der Lampertheimer Stral3e kdnnen bereits heute die aus Osten kom-
menden Luftstrdmungen nicht weiter in die Innenstadt einflie3en.

Die klimatkologischen Auswirkungen des Bebauungsplan-Vorentwurfes, der Ge-
genstand der frihzeitigen Beteiligung war, wurden insbesondere aufgrund der am
West- und Ostrand geplanten Doppel- bzw. Kettenhduser negativ eingestuft (Pla-
nung aus 2005, Kap.9.1.4.2). Diese stellten aufgrund ihrer Léange (inkl. der dazwi-
schen angeordneten Garagen) Barrieren dar, die den Flurwinden kaum Mdglichkei-
ten erdffneten, vom ,,Griinzug Nord" in die Bebauung einzudringen bzw. durch das
neue Wohngebiet positive Wirkungen in der tibrigen Gartenstadt zu entwickeln.

Die klimatkologische Bewertung (2008) kam zu dem Ergebnis, dass der seinerzei-
tige Bebauungsplan-Entwurf am dstlichen Ubergang zum Freiraum (Griinzug Nord)
eine aufgelockerte Bebauung mit Gberwiegend frei stehenden Einfamilienhausern
sowie einem geringen Anteil an Doppelh&usern vorsah. Dadurch wurde den, vom
Kéafertaler Wald ausgehenden und tber den Griinzug Nord nach Suden stromen-
den Flurwinden, ein Eindringen in den Siedlungskorper weiterhin ermdglicht. Unter-
stitzt wurde dies durch die in der stromungsgiinstigen Ost-West-Richtung ausge-
richteten Bebauung im Inneren des Baugebietes.

Der nunmehr vorliegende Bebauungsplan, der erneut tberarbeitet wurde, sieht im
Osten eine im Vergleich zur Planung 2009 eine verstarkte Auflockerung vor. Die
neue Bebauungsstruktur unterstitzt durch die Stellung der Geb&ude und die Ge-
baudeabstédnde die beschriebenen klimatischen Wirkungen. Die bisher auf den
Siedlungskdrper einwirkenden Flurwinde kdnnen somit auch kunftig ihre positiven
Wirkungen (u.a. Frischluftzufuhr, Temperaturausgleich) entfalten.

Zur Unterstitzung dieses positiven Effektes und um diesen langfristig aufrecht zu
erhalten, sind Dachflachen von Dachern mit einer Dachneigung bis 15° zu begri-
nen, sofern keine Solaranlagen auf den Dachern sind oder die Dachflachen als
Dachterrasse genutzt werden.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurden aus der Offentlichkeit mehrfach Be-
denken dartber gedufRert, dass durch die geplante Bebauung die vorhandene
Frischluftschneise verbaut wirde und negative Auswirkungen auf das Kleinklima zu
erwarten seien. Dazu ist bereits festgestellt worden, dass es im Plangebiet zwar zu
Beeintrachtigungen von lokal bedeutsamen Ausgleichsflachen (Kaltluftentstehung)
durch die Planung kommt. Diese Flachen jedoch aufgrund ihrer Kleinflachigkeit in
ihrem Wirkungsgrad fur die angrenzenden bebauten Bereiche derzeit bereits ein-
geschrankt sind. Die bedeutsamen Flachen fir das Klima und die Luft (Griinzug
Nord, Landschaftsschutzgebiet) liegen aufRerhalb der Bereiche, die bei Umsetzung
der Planung Uberbaut werden und erfahren bei Umsetzung der Planung keine Be-
eintrachtigungen.

Fazit

Unter Bericksichtigung der vorgenannten MalR3hahmen wird den Zielen des Klima-
schutzes - das bedeutet Entgegenwirken und Anpassung an den Klimawandel -
entsprochen.
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Konfliktbewaltigung Klimaanpassung / Energiek onzept
Sachverhalt:

Warum Energiesparhauser?, Passivhausstandard fur alle Geb&ude festschreiben,
Verpflichtende Anbringung von Fotovoltaik auf Dachern

Konfliktbewaltigung

Ein weiteres Ziel der Stadt Mannheim ist die Etablierung eines Klimaleuchtturmpro-
jektes in der Stadt Mannheim. Die Ausrichtung der Bebauung und die Gestaltung
orientieren sich an zukunftsweisenden Klimastandards. Damit wird ein eigenstandi-
ger Stadtbaustein entwickelt, der den kunftigen Bauherren zwar bauliche Ein-
schrankungen abverlangt, jedoch die Mdglichkeit innovativer und individueller ener-
getischer Konzepte offenlasst, so dass sich in absehbarer Zeit aufgrund der ge-
troffenen Festlegungen hohe Einsparpotenziale des Energiebedarfs fur die Nutzer
der Geb&dude ergeben.

AulRer dem Passivhausstandard fur die Hausgruppe, die durch einen Investor reali-
siert wird, werden Gebaude mit Werten weit unterhalb des Ublichen Neubaustan-
dards nach EnEV gefordert. Da die Grundstiicke nicht in Gruppen bzw. gleichzeitig
errichtet werden, ist die Herstellung im Passivhausstandard zudem teilweise auch
unwirtschaftlich. Einzelne Halften von Doppelhdusern kdnnen jahrelang ohne das
dazugehorige Pendant stehen, was zu erheblichen Problemen der Dammung der
Anschlusswand fihren wirde. Auch die finanzielle Belastung der Bauherren wird
durch die Forderung nach dem Passivhausstandard nochmals erheblich erhdht. Die
Regelungen im Bebauungsplan schlieRen den Passivhausstandard fir die tbrigen
Gebéaude jedoch nicht aus. Der Passivhausstandard ist tberall im Plangebiet mog-
lich.

Von einer verpflichtenden Festsetzung der Anbringung von Solaranlagen auf D&-
chern wurde im weiteren Verlauf der Planung abgesehen. Damit werden alternativ
Solaranlagen auf Dachern und/ oder Fassaden auch andere individuelle und inno-
vative Energiekonzepte ermdglicht, die die bereits geforderten hohen Energiestan-
dards im Gebiet unterstutzen. Bewusst wird dem Bauherren Spielraum fur individu-
elle Energiekonzepte zur Erreichung des jeweils festgelegten Energiestandards der
einzelnen Hauser gelassen.

Fazit:

Aus o.g. Grinden wird weiterhin von einer Festschreibung des Passivhausstan-
dards und einer Festsetzung von Solaranlagen auf Dachern abgesehen. Dem Kili-
maschutz und den Anforderungen an einen energieeffizienten Stadtebau wird damit
dennoch Rechnung getragen.

Bei Umsetzung der gemalR Kaufvertrag vereinbarten, sowie der im Bebauungsplan
festgesetzten MalRhahmen wird eine hohe klimadkologische und energieeffiziente
Wertigkeit des Plangebiets und der Baukdrper erreicht, so dass langfristig positive
Auswirkungen fur die zukinftigen Bewohner zu erwarten sind.

Konfliktbewaltigung Beteiligungsprozess, nac hbarschatftliche Belange

Mangelnde Abwagung
Sachverhalt:

Einwande wurden nicht oder unzureichend beriicksichtigt, AuRerungen und Stel-
lungnahmen der Anwohner aus der Lampertheimer Stra3e wurden nicht in glei-
chem Mal3e bericksichtigt wie die der Anwohner aus der Stral3e ,Beim Hochwald*
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Konfliktbewaltigung

Zielsetzung der Stadt: 81 Abs. 7 BauGB - die offentlichen und privaten Belange
sind gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Stadt Mannheim ist verpflichtet, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes alle AuBerungen und Stellungnahmen in das Bauleitplanverfahren aufzu-
nehmen und die fur die Planung relevanten Sachverhalte zu erforschen. Anhand
unterschiedlicher Beteiligungsschritte wurden daher die Belange der Offentlichkeit
und der Behorden und Tréger sonstiger Belange ermittelt und diese in das Pla-
nungsverfahren aufgenommen. Nach Erforschung und Zusammenstellung des Ab-
wagungsmaterials wurden die 6ffentlichen und privaten Belange gemald § 1 (7)
BauGB gerecht untereinander abgewogen.

Im Zuge der Planung fand im Rahmen dieser mehrfachen Beteiligungsschritte ein
standiger und fortlaufender Austausch mit der Nachbarschaft statt, in denen Gele-
genheit zur Stellungnahme und Diskussion bestand. Dariiber hinaus wurden
Schreiben und Stellungnahmen, die aulRerhalb dieser formellen Beteiligungsstufen
bei der Stadt eingegangen sind im weiteren Planungsprozess bertcksichtigt. Insge-
samt fand ein kommunikativer Planungsprozess statt, in dem mehrfach Einwen-
dungen bertcksichtigt wurden, die teilweise auch zu den beschriebenen Planande-
rungen fuhrten.

Bei einer sachgerechten Abwagung kann nicht ausgeschlossen werden, dass Stel-
lungnahmen aus darzulegenden sachlichen Grinden ggf. nicht wie angeregt umge-
setzt werden kdnnen und andere Belange aus ebenfalls darzulegenden sachlichen
Grinden starker gewichtet werden muissen.

Fazit:

Alle wahrend und auf3erhalb der formellen und informellen Beteiligungsschritte ein-
gegangenen Auf3erungen und Stellungnahmen wurden gehort, in den Planungs-
prozess aufgenommen und in der Abwéagung bericksichtigt.

Sicherung des Verbleibs des Siedlervereins
Sachverhalt:

Es besteht die Beflirchtung, dass aufgrund der Baulandausweisung des ,Siedlerge-
landes” der bestehende Pachtvertrag nicht verlangert werde und somit der Siedler-
verein zum Umzug gezwungen werde.

Konfliktbewaltigung

Das Gelande des Siedlervereins soll in die Planung einbezogen werden, um bereits
jetzt eine mogliche Nachnutzung planungsrechtlich abzusichern. Eine Nachnutzung
soll jedoch erst dann erfolgen, wenn die Nutzung vollstandig aufgehoben werden
sollte oder der Siedlerverein von sich aus eine Verlegung an einen anderen Stand-
ort winscht. Bis dahin ist die derzeitige Nutzung in seinem Bestand planungsrecht-
lich gesichert.

Der Anregung wird insofern nachgekommen, als dass im Bebauungsplan-Entwurf
die derzeitige Flache in ihrem Bestand gesichert wird (Festsetzung einer Gemein-
bedarfsflache ,Betriebshof*). Auf dieser Gemeinbedarfsflache ,Betriebshof* finden
sich im Osten betriebszugehdrige Nutzungen des Fachbereiches StrafRenbetrieb
und Grunflachen (Garagen), im Westen befindet sich das Vereinsgelénde (Freifla-
che mit Bauwagen) des Siedlervereins.
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Das Baugesetzbuch sieht in 8 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB die Mdglichkeit vor festzuset-
zen, dass eine Nutzung erst bei Eintritt eines bestimmten Umstands zulassig ist.
Diese Mdglichkeit des ,Baurechts auf Zeit* wird hier aufgegriffen.

Erst wenn der Siedlerverein und der Betriebshof des Fachbereiches Stral3enbetrieb
und Grianflachen die Flachen nicht mehr bendétigen und ihre Nutzungen aufgeben,
soll eine Nachnutzung zu Wohnzwecken zugelassen werden.

Der Pachtvertrag wurde mittlerweile verlangert. Pachtvertrage sind grundsatzlich
nicht Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens.

Fazit:

Mit der gewahlten Festsetzung ,Baurecht auf Zeit“ kann die Nutzung des Sied-
lervereins gesichert und dennoch bei einer Verlagerung der Nutzung oder Nut-
zungsaufgabe eine zeitnahe Nachnutzung ohne erneutes Bebauungsplanverfahren
ermoglicht werden.

Keine oder begrenzte Erweiterung des Fitne  ss-Studios
Sachverhalt:

Erweiterung des bestehenden Fitnessstudios soll auf einen zeitlich Gberschaubaren
Zeitraum begrenzt werden. Damit haben auch weitere Familien die Méglichkeit,
Grund und Boden zu erwerben bzw. es besteht die Mdglichkeit Wohnraum in die-
sem Bereich zu schaffen. - Dies wirke einer Abwanderung ins Umland entgegen.

Konfliktbewaltigung

Im Sidwesten grenzt ein Wohn- und Geschéftshaus mit Café und Fitness-Studio
an das Plangebiet an. Der Betreiber des Fitness-Studios hat bereits im Vorfeld die
Absicht geauRert, seinen Betrieb zu erweitern. U. a. sind zwei Sporthallen mit Trai-
ningsflachen und den dazugehdrigen Neben- und Funktionsflachen geplant. Wei-
terhin ist eine Wohnung mit ca. 100 m? Wohnflache vorgesehen. Stadtebauliche
Grinde, die eine solche Erweiterung verhindern wirden, liegen nicht vor

Fur den Fall, dass fur diese Nutzungen kein Bedarf mehr besteht oder die Nutzun-
gen nicht realisiert werden, ist auf der Flache eine Allgemeine Wohnnutzung zulés-
sig.

Bei dieser Festsetzung handelt es sich gemalR § 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB um bedingte
Festsetzungen. Dies bedeutet, dass das Ende der Nutzung ,Fitness-Studio®* an den
Eintritt bestimmter Umstande gebunden wird. Im vorliegenden Fall: Nichtrealisie-
rung der Nutzung bzw. Aufhebung der Nutzung oder kein Bedarf mehr fur die Nut-
zung.

Die Festsetzung ist u.a. an die Bedingung geknipft, dass der Eintritt bestimmter
Umstande vom Eigentiimer (Bauherren) beeinflussbar ist. Diese Bedingung wird
durch die getroffenen Festsetzungen erfullt.

Dem Grundstiickseigentiimer soll damit die Mdglichkeit gegeben werden, sein Fit-
ness-Studio gebietsvertraglich zu erweitern. Der Grundstlickseigentimer hat diese
Absicht gedulRert. Gleichzeitig erhalt er die Moglichkeit bei Aufgabe der Nutzung als
Fitness-Studio eine allgemeine Wohnnutzung zu verwirklichen. Eine Notwendigkeit,
die Verwirklichung der Nutzung des Fitness-Studios zeitlich zu begrenzen, wird
nicht gesehen.

Fazit:

Dem Ziel der Stadt Mannheim sich als Wohnstandort in der Region zu positionieren
und Wohnangebot fir junge Familien zu schaffen wird damit entsprochen ohne das
legitime Interesse des bestehenden Fitness-Studios zu vernachlassigen.
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Erfordernis der Planaufstellung
Sachverhalt

De Stadt Mannheim lasse sich bei der geplanten Ausweisung des Wohngebietes
von sachfremden Interessen leiten, auch vor dem Hintergrund der Vergabe der
Planung an einen Bautrager. Eine VerdufRerung des Plangebietes wiirde einen
nicht unerheblichen Betrag in den defizitiren Haushalt der Stadt Mannheim brin-
gen. Dafur sei die Stadt bereit, auf das von der Stadtgéartnerei genutzte Gelande zu
verzichten zugunsten einer Planung, die sich nicht in die umgebende Wohnbebau-
ung einfugt.

Die vom Bautrdger vorgenommene Bebauung diene auf3erdem nur dazu, ein Ma-
ximum an Wohnflache zu erzielen. Andere Interessen wirden nicht ausreichend
beriicksichtigt (Parkmdglichkeiten, Abstellplatze, Verkehrsaufkommen, Uberlastung
des Kanalsystems).

Konfliktbewaltigung

Die Stadt Mannheim verfolgt das Ziel stadteigene innerstadtische untergenutzte
Flachen zeitnah fir eine Wohnbebauung zu mobilisieren, um einer zuséatzlichen In-
anspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen im Auf3enbereich entgegen-
zuwirken und eine Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden. Des Weiteren soll
durch eine strategische Bedarfsdeckung der Abwanderung von Einwohnern in das
Umland entgegen gewirkt und die Attraktivitit Mannheims als Wohnstandort mit
vielfaltigen Angeboten fur frei stehende Einzelhduser gesteigert werden. Dartber
hinaus soll das Gebiet als Leuchtturmprojekt und Teil der "Klimaschutzkonzeption
2020 der Stadt Mannheim" den Herausforderungen einer zukunftsorientierten
Stadtentwicklung in besonderem Maf3e Rechnung tragen. Im Rahmen einer Unter-
suchung von Flachen fir eine Innenentwicklung hat sich gezeigt, dass das Gebiet
in besonderer Weise dazu geeignet ist, die zur Disposition stehende Flache einer
neuen Nutzung zuzufuhren. Der Siedlungskorper wird abgerundet und so Entwick-
lungen in die freie Landschaft minimiert. Im weitesten Sinne handelt es sich hier um
eine MalRBnahme der Innenentwicklung, die die bestehende Nutzung weiterfihrt und
sich gleichzeitig als Leuchtturmprojekt der Stadt Mannheim behauptet.

Die Vermarktung des Baugebietes erfolgt durch die Stadt Mannheim. Zur kosten-
gunstigen Herstellung der geplanten Reihenhduser als Passivhauser ist beabsich-
tigt mit Bautragern (unter anderem mit der GBG - Mannheimer Wohnungsbauge-
sellschaft mbH) Realisierungsgesprache zu fiihren. Die Grundstiicke wirden an
den Bautrager veréuf3ert, der sich dazu verpflichtet die Realisierung und Vermark-
tung in enger Abstimmung mit der Stadt Mannheim zu bewaltigen. Es wird jedoch
lediglich das sidliche Baufeld an einen Bautrdger vergeben. Hier ist eine verdichte-
te Bauweise in Form von kompakten Reihenhdusern im Passivhausstandard ge-
winscht und vom Bautrdger geplant. Damit wird der Leitgedanke eines Leucht-
turmprojektes unterstitzt, das als Teil der "Klimaschutzkonzeption 2020 der Stadt
Mannheim" den Herausforderungen einer zukunftsorientierten Stadtentwicklung in
besonderem MalRe Rechnung tragen soll. Die Ubrigen Grundstiicke werden gemaf}
den Richtlinien fir die Vergabe stadteigener Wohnbauplatze direkt an private Bau-
herren einzeln veraulRert werden.

Gemal3 8§ 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden und Stadte Bauleitplane aufzu-
stellen ,sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich ist”. Diesem Grundsatz der Bauleitplanung wird entsprochen.

In der Begriindung zum vorliegenden Bebauungsplan werden u. a. der Anlass, die
Ziele und Zwecke der Planung dargelegt, die das Erfordernis der Planaufstellung im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung begriinden. Die Teilflache des
Betriebshofes wird nur noch wenig intensiv genutzt und die noch vorhandene Nut-
zung als Erdlager kann mit einem angemessenen Aufwand auf ein neu zu errich-
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tendes Erdlager auf der Friesenheimer Insel verlagert werden. Dadurch eroffnet
sich in diesem Bereich die Mdglichkeit, Wohnraum in guter und ruhiger Lage zu be-
zahlbaren Preisen insbesondere fir junge Familien und 6kologische Interessierte
anzubieten.

Wirtschaftliche Interessen der Stadt Mannheim stehen bei der vorliegenden Pla-
nung nicht im Vordergrund. Jedoch sind wirtschaftliche Erwdgungen selbstver-
standlich und regelmé&Rig Teil von stéadtebaulichen Planungen. Auch bei der vorlie-
genden Planung sind unter Berlcksichtigung der bereits vorhandenen starken
Nachfrage nach Wohneigentum in diesem Bereich selbstverstandlich positive wirt-
schaftliche Effekten zu erwarten.

Die Stadt Mannheim ist verpflichtet, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes alle AuBerungen und Stellungnahmen in das Bauleitplanverfahren aufzu-
nehmen und die fur die Planung relevanten Sachverhalte zu erforschen.

Fazit:

Der Bebauungsplan wurde als offener Planungsprozess im stédndigen Dialog mit
der Offentlichkeit aufgestellt. Neben den formellen Beteiligungsschritten fanden zu-
dem offentliche Bezirksbeiratssitzungen sowie ein Planungsdialog statt, in dem die
Anwohner Gelegenheit hatten, Frage oder Anregungen vorzutragen. Anhand dieser
unterschiedlichen Beteiligungsschritte wurden die Belange der Betroffenen ermittelt
und diese in das Planungsverfahren aufgenommen.

Nach Erforschung und Zusammenstellung des Abwagungsmaterials wurden die 6f-
fentlichen und privaten Belange gemald § 1 (7) BauGB gerecht untereinander ab-
gewogen.

Begriindung sonstiger Festsetzungen und sonstige r Planinhalte
Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

Die Festlegung allgemeiner Wohngebiete erfolgt zum einen aufgrund der stadte-
baulichen Zielsetzung zur Entwicklung des Plangebietes (mit dieser Mal3hahme soll
Wohnraum fir junge und/oder einkommensstarke Familien in der Stadt Mannheim
geschaffen werden) und zum anderen zur Einbindung des Plangebietes in das be-
stehende direkte stadtebauliche Umfeld, bzw. das Quartier, sowie zum Schutz be-
stehender Nutzungen.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Wohnen im Plangebiet selbst
sowie insbesondere in der naheren Umgebung, werden l&rmintensive oder ver-
kehrserzeugende Nutzungen ausgeschlossen. So fuhren beispielsweise die in all-
gemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen, wie beispielswei-
se Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betrieb oder Tankstellen oder die in der Regel allgemein zul&dssigen Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Schank-
und Speisewirtschaften, in Wohngebieten oft zu Beeintrachtigungen der Wohnruhe.
(Vgl. auch Konfliktbewaltigung Kapitel 9.2.7.1 Art der baulichen Nutzung (Allgemei-
nes Wohngebiet/ Reines Wohngebiet)).

Eintritt bestimmter Umstande

Das Gelande des Siedlervereins im Sudwesten des Gebietes soll in die Planung
einbezogen werden, um bereits jetzt eine mdgliche Nachnutzung planungsrechtlich
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abzusichern. Eine Nachnutzung soll jedoch erst dann erfolgen, wenn der Siedler-
verein von sich aus die Nutzung vollstandig aufgibt und/ oder eine Ersatzflache ge-
funden worden ist.

Im Bebauungsplan wird die derzeitige Flache in ihrem Bestand gesichert und als
Gemeinbedarfsflache ,Betriebshof* festgesetzt. Auf dieser Gemeinbedarfsflache
.Betriebshof* finden sich im Osten betriebszugehorige Nutzungen des Fachberei-
ches StralRenbetrieb und Griinflachen (Garagen), im Westen befindet sich das Ver-
einsgelande (Freiflache mit Bauwagen) des Siedlervereins.

Das Baugesetzbuch sieht in § 9 Abs. 2 Nr.2 BauGB die Mdglichkeit vor festzuset-
zen, dass eine Nutzung erst bei Eintritt eines bestimmten Umstands zulassig ist.
Diese Mdaglichkeit des ,Baurechts auf Zeit* wird hier aufgegriffen.

Erst wenn der Siedlerverein und der Betriebshof des Fachbereiches Stral3enbetrieb
und Granflachen die Flachen nicht mehr bendétigen und ihre Nutzungen aufgeben,
soll eine Nachnutzung zu Wohnzwecken zugelassen werden.

Damit kann die Nutzung des Siedlervereins gesichert und dennoch bei einer Verla-
gerung der Nutzung oder Nutzungsaufgabe eine zeitnahe Nachnutzung ohne er-
neutes Bebauungsplanverfahren erméglicht werden.

Im Sitden werden Entwicklungsmaoglichkeiten fur ein bestehendes Fitness-Studio
planungsrechtlich gesichert. Auch hier wird fir den Fall, dass die Erweiterung des
Fitness-Studios nicht realisiert wird, eine Folgenutzung mit Wohnhausern ermog-
licht.

Mal3 der baulichen Nutzung

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den Boden, das Grundwasser und
das Wohnumfeld werden in den Baugebieten Festsetzungen zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung getroffen.

Die Festsetzungen der Gebaudehoéhen in Verbindung mit der Dachneigung (Ortli-
che Bauvorschriften gem. LBO) dienen gleichzeitig zur Sicherung der stadtebauli-
chen/ gestalterischen Konzeption (Gestaltungsplan). (Ausfuhrliche Erlauterungen
zur Hohenentwicklung und Dachgestaltung siehe Kapitel 9.1.4.5)

Mit der vorgesehenen Planungskonzeption und den entsprechenden Festsetzun-
gen der zulassigen Gebaudehthen und der Baugrenzen kdnnen die vorgegebenen
Abstandsflachen gemalR 8§ 5 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) zu
den Nachbargrundsticken eingehalten werden.

Uberschreitung der zulassigen Grundflachenz ~ ahl

Aufgrund der Zielsetzung zur Schaffung von Wohnraum fir junge Familien sind
insbesondere im WA 4, alternativ auch im WA 3, vor allem Hausgruppen und Dop-
pelhduser vorgesehen, die im Verhéltnis zu den umliegenden Wohngebieten relativ
kleine Baugrundstiicke zur Folge haben. Hiermit wird der Zielsetzung zur Schaffung
von Wohnraum insbesondere fiir junge Familien nachgekommen.

Um eine bessere Ausnutzung der Baugrundstiicke zu erreichen, kann fir Grund-
stiicke bis zu einer GroRe von 320 m2 eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45 ausnahmsweise
zugelassen werden.

Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass sich die Uberschreitung lediglich auf einen
Bestandteil der Hauptanlage bezieht, also in Form von Balkonen, und Terrassen,
und nicht auf die eigentliche Hauptanlage, das Wohngebé&ude, selbst bezieht.
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Die Moglichkeiten zur Uberschreitung der zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO bleiben davon unberthrt und behalten ihre Gultigkeit. Fur die Er-
mittlung der Uberschreitung der Grundflache ist jedoch in jedem Fall die festgesetz-
te Grundflachenzahl von 0,4 zugrunde zu legen, so dass fir Grundstiicke Uber
320 m2 eine maximale GRZ von 0,6 und fir Grundstiicke bis zu 320 m2 eine maxi-
male GRZ von 0,65 moglich wére.

Bauweise
Entsprechend der Ziele und Zwecke der Planung wird die Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen mittels Baulinien und
Baugrenzen folgen zum einen dem Planungsleitsatz des § 1a Abs. 2 BauGB, dass
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und dabei
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen sind. Zum anderen
gewahrleisten Sie die Umsetzung des Gestaltungsplans.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind sehr eng am stadtebaulichen Entwurf
orientiert und lassen daruber hinaus wenig Spielraum. In den gesamten Allgemei-
nen Wohngebieten ist daher ein Vortreten von max. 2 m Uber die Baugrenze mit
Terrassen zulassig, um auch bei kleineren Grundstiicken ausreichend Spielrdume
zu erdffnen.

Bei Gebaudeformen mit Staffeldachgeschoss gilt die abweichende Bauweise. Dies
bedeutet, dass in diesem Fall an die seitlichen Grundstiicksgrenzen bis zu 2,50 m
herangebaut werden darf. Die Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich nach der
Wandhdhe, sie wird senkrecht zur Wand gemessen. Giebelflachen werden bei Sat-
teldachern bis zu 45° Dachneigung nicht angerechnet . Bei Staffeldachgeschossen
werden jedoch die einzelnen Wandabschnitte der Abstandsflachenermittlung zu-
grunde gelegt. Die Ausnutzung der Dachgeschosse fir Satteldacher und bei Staf-
feldachgeschossen wird damit unterschiedlich bewertet. Bei gleichen maximalen
Gebaudehohen ergeben sich daraus unterschiedliche Abstandsflachen. Eine Aus-
nutzung der Dachgeschosse wird unabhéngig von der Dachform angestrebt. Um
diese unterschiedliche Bewertung ausgleichen zu kodnnen, wird fur Staffeldachge-
schosse die abweichende Bauweise wie beschrieben zugelassen. Damit werden
auch die nach dem Gestaltungsplan favorisierten modernen Gebaudeformen ohne
Einschrankungen der Ausnutzbarkeit der Dachgeschosse ermdglicht. Die Reduzie-
rung der Abstandsflachen bei Staffeldachgeschossen ist hinsichtlich der Belichtung
und Beliftung unproblematisch, da die Aufenthaltsraume aufgrund der Bautiefe von
der Stral’en- bzw. Gartenseite ausreichend beluftet und belichtet werden kdonnen.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind damit auch bei Bebauung mit Staffel-
dachgeschossen zu gewdahrleisten.

Im WA 3 und WA 4 gilt auBerdem fir Gebaudeformen mit Satteldach die abwei-
chende Bauweise. Da in diesen Geb&udezeilen nur Doppelhduser und/ oder Haus-
gruppen zuldssig sind, wird durch Festsetzung die gewiinschte Dichtestaffelung
von Norden nach Suden unterstitzt.

Die Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen dienen in erster Linie der
Umsetzung des Gestaltungsplans. Damit wird flir den neuen Stadtbaustein ein ho-
mogenes Bild geschaffen.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Gar agen

Aus stadtebaulichen Grinden (Einfigung in die Umgebung, Vermeidung der Beein-
trachtigung des Landschaftshildes) werden die Bedingungen fir die Zulassigkeit
von Nebenanlagen, Stellplatzen, Carports und Garagen geregelt.
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Um die Bedirfnisse des ruhenden Verkehrs zu befriedigen und zur Entlastung an-
grenzender Bereiche werden Flachen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs
ausgewiesen (private Stellplatze, Carports und Garagen). Private Stellplatze, Car-
ports und Garagen sind innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen oberir-
disch zulassig, wobei Garagen mind. 5 m hinter die Stra3enbegrenzungslinie zu-
rickzusetzen sind. In den Bereichen vor den Garagen entsteht damit die Mdglich-
keit, bei Bedarf einen zusatzlichen Stellplatz auf dem Grundstiick unterzubringen.

Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung, auch solche fir die Kleintierhaltung,
sind ausgeschlossen, da hierdurch geruchliche Belastigungen hervorgerufen wer-
den konnen.

Je Grundstiick ist max. eine Nebenanlage in Form von Gebauden innerhalb der
gem. Plan festgesetzten Flache fir Nebenanlagen oder innerhalb der tberbauba-
ren Grundsticksflache zulassig. Die Grundflache dieser Nebenanlage darf 6 m?
nicht Uberschreiten. Die Hohe dieser Nebenanlage (Firsthéhe) darf 2,30 m nicht
Uberschreiten. Damit soll sichergestellt werden, dass die Gartenzonen nicht Gber-
mafdig mit baulichen Anlagen Uberstellt werden und bei den tieferen Grundstiicken
eine Zwischenzone von baulichen Anlagen freigehalten wird. In Verbindung mit der
ortlichen Bauvorschrift, dass Dachflachen von Garagen und Nebenanlagen eine
Dachneigung von 15°nicht Uberschreiten dirfen, wer den die Nebengebaude (Gar-
tenhitten) und Garagen in das Gesamtbild integriert und dominieren nicht das
Ortsbild.

Hochst zulassige Anzahl von Wohnungen in Wohn ~ geb&uden

Zur Sicherstellung der Ziele und Zwecke der Planung wird die hochst zulassige
Zahl von Wohnungen fir die Baugebiete festgesetzt. Hierzu ist es erforderlich auf
die zukunftige GrundstiicksgroRe abgestimmte Festlegungen fir die zuldssigen
Wohnungen in Wohngebauden zu treffen.

Ausnahmsweise sind im Bereich WA 4 auch fir Grundstiicke ab 290 m? 2 Woh-
nungen je Wohngebdude zuldssig. Damit wird auf die Investorenplanungen der
Passivhauszeile im Suden des Plangebietes reagiert.

Durch die Regelungen zur hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen wird die Zahl der
maximalen Wohneinheiten und damit die Verkehrsentwicklung im Gebiet auf ein
vertragliches Mal3 begrenzt.

Besonderer Nutzungszweck von Flachen (Erweite  rung des Fitness-Studios)

Die Festsetzung einer Flache mit besonderem Nutzungszweck tragt insbesondere
der besonderen Ortlichen Situation Rechnung.

Die vorhandenen Einrichtungen (u. a Fitness-Studio, Backer, Metzger) an der Ein-
mundung der Straen ,Am Kuhbuckel* /Lampertheimer Strafl3e“ tragen u. a. dazu
bei in unmittelbarer Nachbarschaft die Versorgung mit Gitern des t&glichen Be-
darfs im Stadtteil sicherzustellen. Diese Einrichtungen kommen ebenso den kiinfti-
gen Bewohnern des Plangebietes zu Gute.

Die Ausweisung des besonderen Nutzungszweckes erfolgt zur Berticksichtigung
der angrenzenden Nutzungen und der Vermeidung von Konflikten (Nutzungsein-
schrankungen fur bestehende Nutzungen aufgrund von La&rmeinwirkungen) und um
die Entwicklungsmaoglichkeiten fur bestehende Nutzungen nicht einzuschranken.

Griunde fur die Ausweisung des besonderen Nutzungszweckes von Flachen liegen
insbesondere in der o. g. Bestandssituation (Standortfrage) mit den bestehenden
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Erweiterungsabsichten i. V. m. der kinftigen Nutzung des Grundstickes. Hier be-
steht eine wechselseitige Abhangigkeit von Standort und Nutzung.

Dem Betreiber sollen Entwicklungsmaglichkeiten fir die vorhandene bauliche Anla-
ge (insbesondere fur das gut besuchte Fitness-Studio), die in die stadtebauliche
Ordnung des Stadstteiles integriert ist, angeboten werden, insbesondere um die be-
stehenden stadtteilnahen Einrichtungen auch zukunftig am Standort zu erhalten.

Die Ausweisung eines Baugebietes im Sinne der BauNVO kommt insbesondere
deshalb nicht in Betracht, da kein Baugebiet dazu geeignet ist, den Anforderungen
an die besondere ortlichen Situation im Zusammenhang mit den beabsichtigten Er-
weiterungsabsichten gerecht zu werden. Auch rechtfertigt die geringe Flachengro-
3e (nur ein Grundstuck) nicht die Festsetzung eines Sondergebietes.

Das Mal3 der baulichen Nutzung fiir die Verwirklichung der vorgesehenen Erweite-
rung wird zum einen durch die Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baugrenzen und Baulinien) und durch die Festlegungen zur Geschossigkeit und
zur Gebaudehohe in der Planzeichnung festgesetzt, zum anderen durch Festle-
gung der erforderlichen Fléache fur die notwendigen privaten Stellplatze der geplan-
ten Erweiterung.

Verkehrsflachen
Zur Sicherstellung der ErschlieBung werden ,Stral3enverkehrsflachen® festgesetzt.

Die Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung dient zum ei-
nen der Befriedigung der Bedurfnisse des ruhenden Verkehrs sowie durch Festset-
zung offentlicher Parkplatzflachen der Entlastung der angrenzenden Bereiche.

Weiterhin werden Flachen in ihrem Bestand gesichert (Wirtschaftsweg ,Am Wei-
denbergel” und private Stellplatze mit zugehoriger Baulast).

Flachen fur Versorgungsanlagen und Abfallents  orgung

Um die Versorgung der Baugebiete sicherzustellen wird in der éffentlichen Grinfla-
che OG1 eine Trafostation mit einer Grundfliche von 15 m2? zugelassen und ein
Symbol fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat® festge-
setzt.

Am Weg ,Am Kuhbuckel* wird in der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung oOffentlicher Parkplatz ein Standort fur Depotcontainer zugelassen. Die
Festsetzung ist erfolgt, um die fachgerechte Entsorgung von anfallenden Wertstof-
fen (Glas, Altpapier, Kleidung, etc.) sicherzustellen.

Grunflachen

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den Boden, das Grundwasser, das
Klima, die Luft und das Wohnumfeld werden &ffentliche Grinflachen und die zuge-
horigen Gestaltungsmafinahmen festgesetzt.

Die Festsetzung stellt dariiber hinaus ein Mindestmal an 6rtlicher Begrinung si-
cher und tragt zu einer landschaftsbildgerechten Einbindung des Plangebietes in
die Umgebung bei.
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9.3.10 Flachen oder Mal3nahmen zum Schutz, zur Pfleg e und zur Entwicklung von

9.3.11

Boden, Natur und Landschaft

Zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen insbesondere auf die Tier- und Pflan-
zenwelt, wird eine Ausgleichsflache mit den zugehdrigen Gestaltungsmal3ihahmen
festgesetzt.

Die gemal Planzeichnung mit ,A“ gekennzeichnete Flache ist als extensive Wie-
senfliche mit einer standortgerechten Mischung gemaRd Artenauswahlliste W
(Grunland, Wiesen) der Anlage B 1 zu den textlichen Festsetzungen anzulegen.
Wenn die Flache ,A" angelegt ist, ist sicherzustellen, dass der Charakter der exten-
siven Wiesenflache durch geeignete PflegemalRnahmen erhalten bleibt. Insbeson-
dere ist eine Verbuschung zu vermeiden. Die Flache wird seitens der Stadt Mann-
heim als Streuobstwiese ausgestaltet.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwe  Iteinwirkungen und sonsti-
gen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge setzes

Die Festsetzung eines Verbrennungsverbotes fir bestimmte flissige und feste
Brennstoffe dient der Vermeidung von Hausbrandemissionen und somit nachteiliger
Auswirkungen auf den Umweltbelang Luft fir nach erster Bundesimmissions-
schutzverordnung genehmigungsfreie und nach vierter Bundesimmissionsschutz-
verordnung genehmigungsbedurftiger Feuerungsanlagen.

Im Stidwesten des Plangebietes, auf der derzeit vom Betriebshof und vom Siedler-
verein genutzten Flache, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau“ durch Verkehrslarm tberschritten. Auch durch den nérdlich
angrenzenden Parkplatz fir die Erweiterung des Fitness-Studios sind Beeintrachti-
gungen in der Nacht nicht auszuschlieRen.

Im Falle einer Umnutzung zu Wohnzwecken (s.o. Festlegungen zum ,Eintritt be-
stimmter Umstande®, Neubau von Wohnhausern) sind daher passive Schall-
schutzmalinahmen zu ergreifen.

An den Fassaden von Aufenthaltsrdumen in der ,Zone A" im westlichen Abschnitt
sind die AuRRenbauteile entsprechend den Anforderungen des Larmpegelbereichs
Il nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise*
vom November 1989 auszubilden. Die erforderlichen Schalldammmalie sind in Ab-
hangigkeit von der Raumnutzung und Raumgréf3e im Baugenehmigungsverfahren
auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. In den in der Nacht zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsrdumen sind schallgedammte Lifter oder gleichwertige MalRRnahmen
bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Beliiftung der Raume bei
geschlossenen Fenster gewéhrleisten.

Hiervon kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Zuge der Baugeneh-
migung nachgewiesen wird, dass aufgrund tatséchlicher Baustrukturen vor den
Fenstern von AufenthaltsrAumen der Beurteilungspegel in der Nacht weniger als
59 dB(A) am Tag bzw. 49 dB(A) in der Nacht betragt®.

Wie im Beiblatt 1 zur DIN 18005 angemerkt, lassen sich die Orientierungswerte in manchen Fallen nicht

einhalten. Im Plangebiet wird daher die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte 59 dB(A) am Tag bzw. 49
dB(A) in der Nacht aus der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 angestrebt.
Die 16. BImSchV gilt fiir den Neubau und die wesentliche Anderung von éffentlichen Verkehrswegen. Die
Immissionsgrenzwerte kénnen aus schalltechnischer und immissionsschutzrechtlicher Sicht als Obergrenze
der vom Verordnungsgeber als noch zumutbar eingestuften Belastung durch Verkehrslarm angesehen wer-

den.
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Beispielsweise kann durch konkrete bauliche Schallschutzmaflinahmen, wie z.B.
vorgelagerte Wintergarten, verglaste Loggien oder vergleichbare Schallschutzmal3-
nahmen im bellUfteten Zustand sichergestellt werden, dass vor den Fenstern von
Aufenthaltsrdumen die genannten Beurteilungspegel eingehalten werden.

Des Weiteren sind an den Nordfassaden der zu errichtenden Gebaude (Fassade in
Richtung der privaten Stellplatze des erweiterten Fitness-Studios) keine Fenster
von in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen zul&assig, da die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm im Nacht-Zeitraum Uberschritten werden. Fenster
von tagsuber genutzten Wohnrdumen sind jedoch zuléssig.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straucher  n und sonstigen Bepflan-
zungen

Zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft und das Wohnumfeld, insbesondere durch Flachenversiegelung, werden in
den Baugebieten folgende griinordnerische Festsetzungen getroffen:

—  Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen (61 Stuck).

—  Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Hecken (auf insges. rd.
627 m?2).

- Festsetzung von Dachbegriinungen von flach geneigten Déachern bis 15°

Dachneigung, sofern keine Solaranlagen auf den Dachern sind oder die Dach-
flachen als Dachterrasse genutzt werden.

- Festsetzung zur Begriinung der Grundstiicke (je angefangene 250 m? Grund-

stucksflache ein Baum oder zwei Grol3straucher. Baume, die erhalten werden,
kénnen auf die Gesamtanzahl angerechnet werden).

—  Festsetzung des Erhalts eines Gehoélzbestandes.

- Festsetzung einer extensiven Wiesenflache auf bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen sowie Erhalt von Feldgehdélzen (Ausgleichsflache) (rd. 3.453
m?). Die Flache wird seitens der Stadt Mannheim als Streuobstwiese ausge-
staltet.

Die Festsetzungen dienen insbesondere der landschaftsgerechten Einbindung des
Plangebietes in die vorhandene Umgebung.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze existiert bereits ein Gehdlzstreifen. Da
nicht sichergestellt werden kann, dass dieser im Zuge der Baumal3nahmen voll-
standig erhalten werden kann, wird durch die Festsetzung zur Anpflanzung von
standortgerechten Strauchern sichergestellt, dass dieser in gleicher Qualitat an
gleichem Ort wieder hergestellt wird. Die Festsetzung des Gehdlzstreifens tragt au-
Rerdem in Verbindung mit dem mehr als ausreichend festgelegten Abstand der Be-
bauung dazu bei, die Privatsphére der angrenzenden Anwohner in der Lampert-
heimer Stral3e zu schutzen.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung der Flache fur die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen dient insbesondere der Bestandssicherung des vorhandenen
Gehodlzbestandes und tragt zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen auf Natur
und Landschaft und das Wohnumfeld, insbesondere durch Flachenversiegelung,
bei.
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Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

In Ergénzung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen stellen die drtlichen Bau-
vorschriften insbesondere die Anforderungen an die &uf3ere Gestaltung der bauli-
chen Anlagen im Plangebiet und die Umsetzung des Gestaltungsplans auch unter
dem Aspekt der angestrebten klimatkologischen Standards sicher.

Gestaltung baulicher Anlagen

Fur Nebenanlagen in Form von Gebauden ist als Baustoff ausschlief3lich Holz zu
verwenden. Zuldssig sind naturbelassene Holzfassaden. Fir Impragnierungen und
Lasuren sind ausschlief3lich farblose Lasuren zu verwenden. Ebenfalls zuldssig ist
die Fassadenfarbe des Hauptbaukdrpers. Damit werden die Nebengeb&ude (Gar-
tenhttten) unauffallig gestaltet und dominieren nicht das Ortsbild.

Ausgeschlossen wird eine Bebauung mit Blockhdusern aus rohen oder bearbeite-
ten Baumstdmmen. Diese Art der Bebauung wirde sich als Fremdkérper in der
Umgebung darstellen und kénnte sich nicht in das Ortsbild einfiigen.

Die Staffelgeschosse sind bei Nord-Siid ausgerichteten Gebauden an der Nordfas-
sade anzubauen. Bei Ost-West ausgerichteten Gebauden sind die Staffelgeschos-
se an der Fassade, die zur Strafl’e ausgerichtet ist anzubauen. Durch die Festle-
gung der Anbauseiten der Staffelgeschosse kann ein einheitliches Gesamtbild er-
reicht werden, das dem Gestaltungsplan entspricht.

Gestaltung der Dacher

Dachflachen von Garagen und Nebenanlagen dirfen eine Dachneigung von 15°
nicht tberschreiten. In Verbindung mit der Festsetzung der Flachen fir Nebenanla-
gen und Garagen sowie der Beschrdnkung der Grundflachen werden die Nebenge-
baude (Gartenhitten) und Garagen in das Gesamtbild integriert und dominieren
nicht das Ortsbild.

Im WA 1 sind im Ubergang zum bestehenden Wohngebiet ,Beim Hochwald* aus-
schlie3lich Satteldacher bis 22° Dachneigung zulassig. In Verbindung mit der ma-
ximalen Geb&udehoéhe von 8,20 m wird somit ein vertraglicher Ubergang zu den
ndrdlichen Wohngebieten gestaltet und der neue Stadtbaustein auch in der Hohen-
entwicklung gegliedert.

In den dbrigen Allgemeinen Wohngebieten (WA 2 bis WA 4) sind flach geneigte
Pultd&cher bis 15°Dachneigung sowie alternativ Sat teldacher bis 40° Dachneigung
zulassig. Damit entsteht eine Siedlung, die bei der gewiinschten Umsetzung flach
geneigter Pultdacher der stddtebaulichen Gesamtkonzeption entspricht, jedoch
gleichzeitig auf unterschiedliche Bedirfnisse eingehen kann.

Insbesondere durch die gewilinschte Umsetzung von flach geneigten Dachern wird
eine kompaktere Gesamtkubatur erreicht, welche die Umsetzung der klimadkologi-
schen Standards erleichtert. Die Kompaktheit der Geb&ude, also ein ginstiges A /
V-Verhaltnis, kann bei gleichbleibendem baulichen Standard den Heizwéarmebedarf
erheblich senken. Den gréf3ten Einfluss weist dabei die Typologie der Gebaude auf.
Kompakte Formen und ein Verzicht auf Erker, Nischen und Winkel in der warme-
dammenden Gebaudehille senken den Energiebedarf. Die Nutzung der Solarener-
gie oder weiterer innovativer Energiekonzepte auf Dachern wird dadurch ermdg-
licht.

Darlber hinaus sind samtliche Dachflachen flach geneigter Dacher bis 15° Dach-
neigung zu begrunen, sofern keine Solaranlagen auf den D&achern sind oder die
Dachflachen als Dachterrasse genutzt werden. Eine Dachbegrinung wirkt sich po-
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sitiv auf das lokale Klima aus. Auch Niederschlagswasser kann auf den Dachfla-
chen verdunsten und wird durch die Dachbegriinung verzdgert abgeleitet.

Das Anbringen von Aufbauten technischer Art auf den Dachflachen ist bis zu einer
Grundflache von max. 1 m2 und einer Hohe von max. 1 m tber der angrenzenden
Dachflachenebene zuldssig. Die genannten Begrenzungen dienen der Wahrung
des einheitlichen Siedlungsbildes, das der stadtebaulichen Gesamtkonzeption ent-
spricht. Ausnahmsweise kdnnen auch hohere Bauteile (Schornsteine, Antennen,
Blitzableiter, etc.) zugelassen werden.

Zur Orientierung an der stidtebaulichen Gesamtkonzeption gelten fir die abwei-
chend zulassigen Satteldacher folgende Bestimmungen:

Die Firstrichtung der Satteldacher verlauft parallel zur Langsachse der das Bau-
grundstuck erschlieRenden StraRenverkehrsflache. Bei Doppelhdusern und Haus-
gruppen sind die Satteldacher deckungsgleich sowie in der Farb- und Materialwahl
gleich auszufuhren. Die Dacheindeckung fur Satteldéacher ist in anthrazit auszufuh-
ren. Stark reflektierende Materialien, die zu Blendeffekten fuhren kénnen (z. B. po-
lierte Metalloberflachen, glasierte Dachziegel) sind fir die Dacheindeckung unzu-
lassig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen zu regenerativen Energieerzeugung
bzw. Warmwassererzeugung. Dachaufbauten (z. B. Dachgauben) sowie Dachein-
schnitte (z. B. Terrassen) sind nicht zulassig.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung d  er unbebauten Flachen der
bebauten Grundstucke

Die Vorgarten und die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
gartnerisch anzulegen und zu gestalten, um die Auswirkungen auf Natur und Um-
welt zu minimieren.

Abgrabungen und Aufschittungen zur grof3flachigen Gelandemodellierung sind
nicht zulassig. Eine entsprechende Gelandemodellierung wirde sich nicht in das
Gebiet einfiigen und ist auch aufgrund der geringen Grundstiicksgrof3en ungunstig.

Abweichend davon sind im Bereich WA 4, bei Gebauden mit 2 Wohnungen und
Aufenthaltsrdumen im Untergeschoss, Abgrabungen an den seitlichen Geb&ude-
wénden zur Belichtung der Aufenthaltsraume zul&ssig. Damit wird auf die Investo-
renplanungen der Passivhauszeile im Suden des Plangebietes reagiert.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Hohe von 1,20 m zul&ssig. Sie mus-
sen als Maschendraht-, Stabmatten- oder Holzzaune mit senkrechter Ausrichtung
der Holzer ausgefuhrt werden. Um eine bessere Einbindung in die offene Land-
schaft zu erzielen sind alternativ auch Hecken zuldssig. Damit soll ein homogenes
Gesamtbild erzielt werden.

Mit der Festsetzung der maximalen Hohe fir Einfriedungen wird dem in der Umge-
bung ublichen Rahmen und dem Planungsziel Rechnung getragen, besonders in
den Bereichen zum Straenraum hin Sicht- und Kontaktverbindungen zwischen
dem oOffentlichen Stralenraum und den Freiraumen der Anliegergrundstiicke zu
ermaoglichen.

Damit wird die Mal3stablichkeit des Straf3enraums gewahrt einer Gassenbildung
entgegengewirkt. Die grundsétzliche Abschirmmdglichkeit auch gegeniber Nach-
bargrundstiicken und damit die Privatsphare ist bei der festgesetzten Hohe der Ein-
friedungen gewahrleistet.
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Terrassentrennwande

Terrassentrennwénde sind zuldssig. Die Trennwadnde missen aus Holz oder Natur-
steinmauerwerk bzw. als Betonmauer oder als Betonmauer mit entsprechender Na-
tursteinverkleidung ausgefuhrt werden. Um dem Gebiet einen modernen Charakter
zu verleihen, sind auch Stahlrahmen mit mattiertem Glas als Fullung zulassig.

Far Impréagnierung und Lasuren bei Trennwénden aus Holz sind farblose Lasuren
zu verwenden. Die Trennwand darf gemessen ab Hausfassade auf der zum Garten
orientierten Seite (rickwartige Seite) max. 4,5 m und auf der zur Strafl3en hin orien-
tierten Seite max. 2,0 m lang sein. Zudem darf die Trennwand eine Hohe von max.
2,5 m — gemessen ab Oberkante Terrassenbelag — nicht Giberschreiten.

Durch diese 6rtliche Bauvorschrift soll dem Bedurfnis nach Privatsphédre Rechnung
getragen werden, andererseits aber lange, geschlossene Einfriedungen verhindert
werden, um den offenen Gebietscharakter zu sichern.

Flachen fur Restmull- und Wertstoffbehéalter

Die Flachen fur Restmull- und Wertstoffbehdalter auf den privaten Grundstiicksfla-
chen sind durch Sichtschutzelemente oder Eingriinung mit Sichtschutzhecken aus
Hainbuchen oder Liguster einheitlich zu gestalten. Dadurch wirken sie insbesonde-
re vom Strallenraum aus weniger storend. Zudem ist die jeweils gultige Abfallsat-
zung der Stadt Mannheim zu beachten, die Regelungen Uber die Vermeidung,
Verwertung und Beseitigung von Abféllen beinhaltet.

Werbeanlagen und Automaten

Eine unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen kann die stadtebauliche Qualitat
eines Gebietes deutlich verringern und das Straf3en- und Ortsbild beeintrachtigen.
Daher ist die Festsetzung eines Gestaltungsrahmens fiir Werbeanlagen erforder-
lich.

Werbeanlagen sind deshalb nur am Ort der Leistung, am Gebaude, im Erdge-
schoss, nicht in der Vorgartenzone und nur unter Einhaltung bestimmter GrofR3en
zuldssig. Automaten sind nur am Gebaude zuldssig. Anlagen, die zum Anschlagen
von Plakaten oder anderen werbewirksamen Einrichtungen bestimmt sind, sind
nicht zulassig.

Da Werbeanlagen mit Einzelbuchstaben positiver zu beurteilen sind als flachige
Werbeanlagen, kdnnen bei einem Schriftzug mit Einzelbuchstaben die Auenmalie
der Schrift zugrunde gelegt werden, so dass grof3ere Buchstaben moglich sind als
bei flachigen Werbeanlagen.

Werbeanlagen mit wechselnden Motiven, Laser-Lichteffekten und sogenannte
~Skybeamer” sollen nicht zugelassen werden, um insbesondere das nachtliche Er-
scheinungsbild des Gebietes nicht zu beeintréachtigen.

Begrindung der Regelungsinhalte zur Sicherung k  limadkologischer und ge-
stalterischer Standards sowie sonstiger Regelungsin halte zum Zusatzvertrag
zum Kaufvertrag

Es ist vorgesehen einen Zusatzvertrag zum Kaufvertrag abzuschlieBen, um die
Umsetzung der klimadkologischen und gestalterischen Standards und die Realisie-
rung der Bebauung im Plangebiet sicherzustellen. In der nachfolgenden Beschrei-
bung sind die in der Satzungsvorlage in verschiedenen Beschlussanlagen nieder-
geschriebenen Standards und Regelungsinhalte zusammen gefasst.
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Die Eckpunkte der gestalterischen Standards sind als Gestaltungsleitfaden in ver-
standlicher Form, mit bebilderten Beispielen zusammengefasst.

Gestalterische Standards

Die gestalterischen Standards dienen einerseits dazu, die vorgenannten klimaoko-
logischen Standards leichter umzusetzen und andererseits dazu, dem Anspruch an
eine beispielgebende Gestaltung auf stadteigenen Wohnbauflachen gerecht zu
werden.

» Kompakte Bauweise (Geb&udevor- und Rickspriinge, Erker 0.4. sind nicht
zulassig)

Die Kompaktheit der Gebdude, also ein gunstiges A / V-Verhaltnis (Oberfla-
che zu Volumen - Verhaltnis), kann bei gleichbleibendem baulichem Stan-
dard den Heizwdrmebedarf erheblich senken. Den groften Einfluss weist
dabei die Typologie der Geb&aude auf. Kompakte Formen und ein Verzicht
auf Erker, Nischen und Winkel in der warmeddmmenden Gebéaudehille
senken den Energiebedarf.

* Gebaudehohen fur Doppelhduser und Hausgruppen

Bei Doppelhaush&dusern und Hausgruppen sind einheitliche Dachneigungen
und einheitliche Gebdudehthen einzuhalten. Der erste Bauherr gibt die Ge-
baudehdhen und die Dachneigung vor. Alle nachfolgenden Bauherren mus-
sen sich nach den Vorgaben des ersten Bauherren richten. Die Gebaude-
hohen dirfen bei Gebduden mit Staffelgeschossen 10,7 m und bei Gebau-
den mit Satteldachern 11 m, bzw. 8,20 m in der ndérdlichen Geb&audezeile
(WA 1) nicht Gberschreiten. Diese Regelung dient der Wahrung des stadte-
baulichen Gesamteindrucks des Gebiets.

*  Anbauverpflichtung

Die Haushélften eines Doppelhauses sowie zusammengehodrende Hauser
von Hausgruppen missen in Dachform, Dachfarbe, Dachneigung, Dach-
Uberstand, Wandhthe und Material der Auf3enwéande aneinander angepasst
werden und bleiben. Diese Regelung dient der Wahrung des stadtebauli-
chen Gesamteindruckes des Plangebiets.

» Farbkonzept
Um ein aufeinander abgestimmtes Fassadenbild zu erhalten wurde ein

Farbkonzept entwickelt, das, geméaf Gestaltungsplanung, in drei Zonen ge-
gliedert ist.
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Innerhalb einer Zone sind die Fassaden in einem einheitlichen Farbkonzept
zu gestalten:

- Zone A: Mediterrane Terrakottatone
- Zone B: Frische Blautdne
- Zone C: Warme Gelb- und Ockertdne

Fir die Fassadengestaltung kann in jeder Farbzone zwischen drei Farbstu-
fen gewahlt werden. Pro Doppelhaus und pro Hausgruppenzeile ist jedoch
nur eine Farbstufe zulassig.

Es sind ein 0,2 m Sockel und die Staffelgeschosse farblich in einem dunkle-
ren Farbton abzusetzen.

* Carports

Die Gestaltung der baulichen Anlagen wird in der Form geregelt, dass Car-
ports sowohl als selbststandige als auch mit der Hauptanlage (Wohnhaus)
verbundene Uberdachte Stellplatze zulassig sind (z. B. aus korrosionsge-
schutztem Stahl, Aluminium, Holz).

9.5.2 Klimadkologische Standards

Die klimadkologischen Standards beziehen sich auf die energetische Bilanz der
geplanten Geb&aude und entsprechen dem Stand der Technik aus heutiger Sicht.
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Folgende Staffelung der Klimastandards der Bebauung ist vorgesehen:

Reihenhausgruppen sind als Passivhauser gemal den Zertifizierungsrichtlinien des
Passivhaus-Instituts Darmstadt (PHPP Version 7: Passivhaus-Projektierungs-Paket
April 2012; www.passiv.de) auszubilden. Aufgrund der kompakten Bauweise und
der nach Suden ausgerichteten Lage kann bei den durch einen Bautréger erstellten
Hausgruppen der Passiv-Hausstandard erreicht werden.
(Heizwarmebedarf < 15 kWh/m? a).

Die Ubrige Bebauung ist mit einem Energiestandard der Energieeinsparverordnung
(EnEV) -45% auszubilden (Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden Energieeinsparverordnung — EnEV
2009 vom 29.04.2009). Dies wird z. B. mit einem KfW Effizienzhaus 55 gemal der
Forderbedingungen der Kreditanstalt fir Wiederaufbau erfllt.

Die vorgesehenen Doppelhduser sowie die Einzelhduser haben weniger kompakte
Baukdrper als die langere Reihenhauszeile und konnen daher den Passiv-Standard
nur schwer erreichen. Daher ist hier nur der Energiestandard der Energie-
Einsparverordnung -45% vorgegeben.

Die Verwaltung kann die vorgegebenen klimadkologischen Standards bei Anderun-
gen der Gesetzeslage oder technischer Entwicklungen an die neuen Vorgaben an-
passen.

Fur Passivhauser und KfW Effizienzh&duser 55 konnen Fodrdermittel in Anspruch
genommen werden. Die Klimaschutzagentur Mannheim GmbH bietet dazu kosten-
lose Beratungen an.

Sonstige Regelungsinhalte

Umgang mit dem Baumbestand im Plangebiet

Da der uberwiegende Baum- und Heckenbestand im Plangebiet die Realisierung
der Baukoérper bzw. die geplante Ausnutzung der Grundstiicke verhindern kann,
darf dieser grundsétzlich entfernt werden. Die Stadt Mannheim verpflichtet sich oh-
ne Prifung die Genehmigungen zur Fallung zu erteilen. Der Ausgleich fir diese
madglichen Eingriffe ist durch die im Plangebiet vorgesehenen Ausgleichsmal3nah-
men bereits sicher gestellt.

Dennoch soll der Baumbestand auf den privaten Bauflachen im Plangebiet még-
lichst erhalten bleiben. Deswegen kénnen Baume, die dauerhaft erhalten werden,
auf die Anzahl der zu pflanzenden Einzelbdume auf den Grundstiicken angerech-
net werden. Dies ist in den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen festgeschrieben.

Immissionsduldung zur Sicherung des bestehenden stadtischen Betriebshofs und
des Erdlagers des Fachbereichs Stral3enbetrieb und Griinflachen

An den Grundstiickserwerb wird eine Immissionsduldung seitens der zuktinftigen
Bauherren gegeniiber dem stadtischen Betriebshof und dem Erdlager geknipft.

Diese Regelung dient zur zuséatzlichen Sicherung des Betriebshofs und des Erdla-
gers, fur die im Rahmen der durchgefiihrten schalltechnischen Einschatzung keine
negativen Auswirkungen auf die Umgebung prognostiziert werden. Auch wenn kei-
ne negativen Auswirkungen zu erwarten sind, sollen die zukinftigen Bauherren
durch diese Immissionsduldung nachdrticklich auf das Vorhandensein und auf das
weitere langfristige Bestehen dieser Einrichtungen aufmerksam gemacht werden.
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10. KOSTEN UND FLACHEN
10.1 Kosten
Fur Planung und Herstellung der ErschlieBung des Baugebietes sind unter der
MalRnahme Nr. 8.61545001 die entsprechenden Mittel eingestellt. Die Refinanzie-
rung der gesamten ErschlieBungskosten erfolgt mit dem Verkauf der Grundsticke.
10.2 Flachen

Eine Ubersicht der jeweiligen Flachenanteile findet sich unter Nr. 2.5 Beschrei-
bung der Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Angaben Uber Standorte, Art
und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben (zugleich
Inhalt  des Umweltberichtes  gemal Nr. la der Anlage zZu
§ 2a BauGB) dieser Begriindung.
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PLANVERFAHREN ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 71.29.1

Aufstellungsbeschluss

Am 12.07.2005 wurde der Aufstellungsbeschluss fir das Planverfahren im Aus-
schuss fur Umwelt und Technik gefasst und

am 03.11.2005 éffentlich bekannt gemacht.

Offentliche Sitzung des Bezirksbeirates Kafertal

Am 28.09.2005 wurde die Planung in einer offentlichen Sitzung dem Bezirksbeirat
Kéafertal vorgestellt. In diesem Rahmen wurden Anregungen zu den folgenden we-
sentlichen Themen vorgetragen:

- keine Vermarktung des Geléandes tber Bautrager
- Sicherung der Nutzung und des Weiterbestehens des Siedlervereins

- Geplanter Anger als informeller Treffpunkt fir Jugendliche, bedeutet Konfliktpo-
tenzial

Frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB) sowie friihzeitige
Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffen tlicher Belange (8 4
Abs. 1 BauGB)

Vom 07.11.2005 - 18.12.2005 lag, im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemafl 8 3 Abs. 1 BauGB, der Vorentwurf des Bebauungsplanes zur
Einsicht aus. Aus der Offentlichkeit sind bereits vor Beginn der friihzeitigen Beteili-
gung 3 AuBerungen eingegangen (iber die Beschluss gefasst wurde. Im Rahmen
der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen keine weiteren AuRRerungen
ein.

Vom 07.11.2005 - 16.12.2005 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange. Von den beteiligten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange sind insgesamt 22 AuRerungen eingegangen, in 8 da-
von wurden Anregungen vorgetragen.

Billigungsbeschluss

Am 15.06.2010 erfolgte der Billigungsbeschluss fur das Planverfahren im Aus-
schuss fur Umwelt und Technik und wurde

am 24.06.2010 éffentlich bekannt gemacht.

Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 2 BauGB) sowie Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Vom 01.07.2010 bis 02.08.2010 hat der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 71.29.1
.oSudlich der StraRe beim Hochwald/ Lampertheimer Straf3e* nach 8 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen 6
Stellungnahmen ein.

Mit Schreiben vom 25.06.2010 wurde den Behdrden und sonstigen Tragern oOffent-
licher Belange der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 71.29.1 ,Sudlich der Stral3e
beim Hochwald/ Lampertheimer Straf3e” von der Stadt Mannheim zur Stellungnah-
me gem. § 4 Abs. 2 BauGB iibersandt. Die AuRerungen sollten bis zum 02.08.2010
abgegeben werden. In diesem Rahmen sind von den beteiligten Behérden und
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sonstigen Tragern offentlicher Belange 32 Stellungnahmen eingegangen. In 11 da-
von wurden Anregungen vorgetragen.

Erneute Offentlichkeitsbeteiligung sowie erneute Be teiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4a Abs . 3 BauGB)

Nach der Offentlichkeitsbeteiligung sowie Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange haben sich Anderungen an der Planungskonzeption er-
geben (Planung der nérdlichen und sidlichen Passivhausbebauung). Diese erfor-
derten eine Anderung des Bebauungsplans. Weiterhin wurde, als Reaktion auf die
Stellungnahmen zu den Themen StraRenverkehr und Immissionsschutz, das schall-
technische Gutachten mit einem Nachtrag zur Verkehrslarmentwicklung der Stral3e
.Beim Hochwald" erganzt.

Aus diesem Grund wurde eine erneute Auslegung nach 8§ 4a Abs. 3 BauGB durch-
gefuihrt. In diesem Verfahren durften nur Stellungnahmen zu den geanderten und
erganzten Teilen abgegeben werden.

Am 21.10.2010 wurde der Beschluss Uber die erneute Offenlage im Amtsblatt be-
kannt gemacht.

Am 28.10.2010 wurde die 6ffentliche Bekanntmachung zu der erneuten Offentlich-
keitsbeteiligung wieder aufgehoben.

Am 16.12.2010 erfolgte dann die offentliche Bekanntmachung zu der erneuten Of-
fentlichkeitsbeteiligung mit Veroffentlichung im Amtsblatt.

Vom 27.12.2010 bis einschlieRlich 21.01.2011 hat der geanderte Entwurf erneut 6f-
fentlich zur Einsicht ausgelegen. Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung
gingen 6 Schreiben mit Anregungen ein.

Mit Schreiben vom 17.12.2010 wurde den Behdrden und sonstigen Tragern o6ffent-
licher Belange der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes gemal} 84a Abs. 3
BauGB erneut zur Stellungnahme iibersandt. Die AuRerungen sollten bis zum
21.01.2011 abgegeben werden. Dabei ist von den beteiligten Behérden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange 1 Stellungnahme mit Anregungen eingegangen.

Planungsdialog / 6ffentliche Bezirksbeiratssitzung

Die Ergebnisse der erneuten Offenlage und Beteiligung fihrten neben geénderten
Rahmenbedingungen zu einer weiteren Uberarbeitung des Bebauungsplanent-
wurfs.

Am 03.05.2011 hat der Fachbereich 61 der Stadt Mannheim die an dem Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 71.29.1 interessierten Birgerinnen und Birger daher zusétz-
lich zu einem Planungsdialog eingeladen. Den Biirgern wurde Gelegenheit gege-
ben, sich zu der erneut tGberarbeiteten Planung zu auf3ern. Wahrend und im Nach-
gang zu dieser Veranstaltung sind AuBerungen und Stellungnahmen bei der Stadt
Mannheim zu den folgenden wesentlichen Themen eingegangen:

- Verkehrsaufkommen und —belastung, insbesondere in der Lampertheimer Stra-
Re

- Verzicht auf Erweiterung oder zeitliche Begrenzung fir die Erweiterung des Fit-
ness-Studios

- Ungerechte Abwagung von Belangen

- Anpassung der Neubebauung an die bestehende Bebauung in der Lampert-
heimer Stralie
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- Erhalt von Grinstrukturen
- Umplanung der Passivhauszeile

Daraufhin wurden weitere Anderungen an der Planung vorgenommen, die eine
zweite erneute Offenlage erforderlich machten.

Am 28.09.2011 wurde der Bezirksbeirat Kafertal in einer 6ffentlichen Sitzung tber
die Anderungen, den Sachstand und das weitere Vorgehen informiert.

Verkiirzte zweite erneute Offentlichkeitsbeteiligung sowie verkirzte zweite
erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréag er offentlicher Belange
(8 4a Abs. 3 BauGB)

Im verkiirzten Offenlagezeitraum konnten die Offentlichkeit sowie die Trager 6ffent-
licher Belange und die Behdrden nochmals Einsicht in die Planunterlagen nehmen
und Stellungnahmen zur geanderten Planung abgeben. In diesem verkirzten Ver-
fahren durften nur Stellungnahmen zu den geénderten und erganzten Teilen abge-
geben werden.

Vom 11.10.2011 bis 25.10.2011 hat der erneut geénderte Entwurf gemal §4a
Abs. 3 BauGB erneut verkirzt zur Einsicht ausgelegen. In diesem Rahmen gingen
3 Schreiben mit Anregungen ein.

Mit Schreiben vom 10.10.2011 wurde den Behdrden und sonstigen Tréagern oOffent-
licher Belange der geanderte Entwurf des Bebauungsplans erneut zur Stellung-
nahme gem. § 4a Abs. 3 BauGB iibersandt. Die AuRerungen sollten bis zum
31.10.2011 abgegeben werden. Dabei ist von den beteiligten Behdrden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange 1 Stellungnahme mit Anregungen eingegangen.

Ablauf bis zum Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB )

Am 27. Oktober 2011 wurde der Ausschuss fir Umwelt und Technik (AUT) der
Stadt Mannheim mit einem muindlichen Bericht Gber die Ergebnisse der zweiten er-
neuten Offenlage, Uber den Sachstand der Planung, und die vorgesehene Umset-
zung der ErschlieBungsmafRnahmen informiert. Nach der verkiirzten zweiten erneu-
ten Offenlage haben sich keine weiteren wesentlichen Anderungen mehr ergeben,
die eine erneute Offenlage erforderlich machen wirden.

Der AUT hat der Aktualisierung des Entwurfes zugestimmt, so dass die Erarbeitung
der Satzungsvorlage erfolgte.

Am 07.03.2012 wurde der Entwurf nochmalig in einer 6ffentlichen Sitzung dem Be-
zirksbeirat Kafertal vorgestellt. Hier wurde auch das weitere Vorgehen hinsichtlich
der geplanten Umsetzungsmafl3nahmen erortert.

Am 24.07.2012 erfolgt voraussichtlich der Satzungsbeschluss gemal3 § 10 Abs. 1
BauGB durch den Gemeinderat.
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MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG: BODENORDNUNG

Umsetzungskonzept

Dem Bebauungsplan wird ein Konzept zur Realisierung stadtebaulicher und archi-
tektonischer Details zugrunde gelegt. Das Konzept der Fachbereiche Stadtebau
und Immobilienmanagement, das die Bauherren bei jedem Planungsschritt beglei-
tet und fachliche Betreuung bietet, stellt die Realisierung der Bebauung in der ge-
planten Form sicher. Neben dem grundlegenden Beratungs- und Baubegleitungs-
service der Bauherren, dient dieses Konzept der Sicherung der klimadkologischen,
architektonischen sowie stadtebaulichen Standards, die im Bebauungsplan, in den
Kaufvertragen und im Gestaltungsleitfaden festlegt ist.

Das mehrstufige Konzept bestimmt die verwaltungsinterne Strategie und enthalt al-
le notwendigen Informationen fir die Bauherren.

Im Folgenden werden die Eckpunkte des Umsetzungskonzepts genannt:
Anwerbung der Bauherren

Grundstucksreservierung

Beratung und Abstimmung der Baukdrperentwiirfe

Prufung der Hochbauplanung und Freigabe fir den Grundstiickserwerb
Grundstuckserwerb

Bauantrag

Betreuung in der Bauphase

© N O Ok~ wWwDdhRE

Bauabnahme

Umgang mit den alternativen Gestaltungs- und Bebauu ngsmaoglichkeiten

Mittels des oben ausgefiihrten Umsetzungskonzepts sollen zunachst Baugrundstu-
cke gemalR dem Gestaltungsplan realisiert werden. Die Bebauung wird an die Kon-
zeption mit flach geneigtem Dach und Staffelgeschoss und in der nordlichen ost-
west gerichteten Gebaudezeile an der StralRe ,Beim Hochwald” mit Satteldach bis
max. 22° Dachneigung gebunden. Gemald diesen Grundsatzen wird die Entwick-
lung des Wohngebiets vom FB Stadtebau und dem FB Immobilienmanagement vo-
rangetrieben.

Sollte grof3ziigiger Wohnraum nachgefragt werden, werden die Fachbereiche 61
Stadtebau und 25 Immobilienmanagement in enger Abstimmung auf die zulassigen
Alternativen mit unterschiedlichen Grundstticksgrof3en zuriickgreifen. Bedingung fir
die Realisierung dieser grof3ziigigen Wohnlagen ist, dass die stadtebauliche
Grundstruktur erhalten und die hohe Wohnqualitat fir alle zuktinftigen Anwohner
gewahrt bleibt. Der Fachbereich 61 wird dartiber im Einzelfall entscheiden.

Des Weiteren kann, sollte die Nachfrage nach der gewiinschten Baukdrpergestal-
tung mit Staffelgeschoss und flach geneigtem Dach zurlick gehen oder architekto-
nisch besonders ansprechende Bebauungsentwirfe mit geneigten Dachern vorge-
legt werden, die Mdglichkeit eroffnet werden, Gebaude mit Satteldachern zu reali-
sieren. Uber Art und Umfang dieser zuldssigen Alternativen wird der FB Stadtebau
entscheiden. Die im Einzelfall festgelegten Ausnahmen werden ebenfalls vertrag-
lich Uber Zusatzvertrage zum Kaufvertrag mit den Bauherren fixiert. Ein genereller
Anspruch auf Gewéhrung der Ausnahmen fir die Bauherren besteht nicht.
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ErschlielBungskonzept

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens und vor Beginn der ersten Bauta-
tigkeiten auf den privaten Grundstiicken werden mittels des folgenden Erschlie-
Rungskonzepts die oOffentliche Infrastruktur sowie die baureifen Grundsticke im
Baugebiet hergestellt.

ErschlieRungsplanung:

Im ersten Schritt wird die ErschlieBungsplanung mit integriertem Entwasserungs-
konzept erstellt.

Herstellung der offentlichen Infrastruktur:

Im Anschluss daran soll mit der Herstellung der 6ffentlichen Infrastruktur, der Aus-
gleichs- und sonstigen Griunflachen sowie der Herstellung baureifer Grundstiicke
begonnen werden.

> Bereits erfolgte vorbereitende Mal3nahmen:

« Uberpriifung des Plangebiets auf Kampfmittel mit Metalldetektoren sowie
auf archdologische Befunde mittels geomagnetischer Prospektierung.

» Herstellung der Teillagerflache fur das zu verlegende Erdlager auf das be-
nachbarte Flurstiick Nr. 7841 ,Am breiten Stein“ und gleichzeitiger Ausbau
der diesbeziiglich notwendigen Zufahrtsstral3e sowie Verlegung des Erdla-
gers.

* Herstellung des neu zu errichtenden Erdlagers auf der Friesenheimer Insel
sowie die Durchfihrung der notwendigen Materialverlegung.

Die Herstellung der ErschlieRungsmafnahmen erfolgt in zwei Bauphasen.

» 1. Bauphase

* Die Herstellung der offentlichen StralRenverkehrsflache als Baustraf3e mit
einer Asphaltdecke ohne Randeinfassung.

» Die Herstellung einer provisorischen Beleuchtung.

» Die Herstellung der technischen Infrastruktur mit dem Entwasserungssys-
tem fur Niederschlagswasser und der zentralen Versickerungsmulde.

» Die Verlegung der Trafostation.

Nach Herstellung des Grof3teils der Wohngeb&ude — nach geschéatzten 4-6 Jahren
- erfolgt die Fertigstellung der Erschlie3ung in der zweiten Bauphase.

» 2. Bauphase
» Austausch der Asphaltdecke durch Pflaster mit Randeinfassung.

* Herstellung der offentlichen Parkplatze.
» Austausch der provisorischen- gegen die endgtltige StraRenbeleuchtung.

» Herstellung der o6ffentlichen Begriinung (Grin- und Ausgleichsflachen,
Baume) und auf privaten Flachen (Hecken- und Baumpflanzungen) als
Ausgleichsmalinahme.
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12.3 Bodenordnung

Ein gesetzliches bzw. freiwilliges Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich, da
sich die Flachen Uberwiegend im Eigentum der Stadt Mannheim befinden. Die Auf-
teilung der variablen Bauplatzflachen entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes regelt der FB Immobilienmanagement beim Verkauf.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen und die dazu ergangenen
Rechtsverordnungen in der jeweils giltigen Fassung zu Grunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung uber die bauliche Nutzung von Grundsticken - Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Arti-
kel 5 Absatz 15 des Gesetzes vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 6.02.2012 (BGBI. | S. 148)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S.
502) zuletzt gedndert durch Artikel 5 Absatz 30 des Gesetzes vom 24.02.2012
(BGBI'1 S. 212)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999
(BGBI. 11999 S. 1554), zuletzt gedndert durch Artikel 5 Absatz 31 des Geset-
zes vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
5.03.2010 (GBI. Nr. 7 S. 358), in Kraft getreten am 1.03.2010.

Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und tber die Erho-
lungsvorsorge in der freien Landschaft (Naturschutzgesetz-NatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13.12.2005 (GBI. 2005 S. 745), zuletzt
geandert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GBI. S. 809, 816)

Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 1.1.1999 (GBI. S.
1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 29.07.2010 (GBI. S. 565) m.W.v.
1.01.2011

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz - DSchG) in
der Fassung vom 6.12:1983 (GBI. S. 797), zuletzt geandert durch Artikel 10
der Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. S. 252, 253)

Gemeindeordnung fur das Land Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung

vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom
9.11.2010 (GBI. S. 793) m. W. v. 1.01.2011
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