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61 Stadtplanungsamt Mannheim, den 22.01.1992
61.3.3/Bausch/3483

Bebauungsplan Nr. 76/13
1. Bauabschnitt fdUr die
ndérdliche Ortserweiterung
von Mannheim-Wallstadt
(Wallstadt-Nord)

Begriundung

1. Beschreibung des Planbereiches

1.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

bas Plangébiet "wird im Norden von dem Wegegrundstuck
Nr. 40652, im Osten von dem Wegegrundstick Nr. 40677
und den privaten Grundstiicken Flst.-Nr. 40681 und 41249,
im Siden von der OEG-Trasse Mannheim-Heddesheim sowie
den Privatgrundstlicken 41314/15, der Rémerstrafe und dem
privaten Flurstlick Nr. 41377/2 und im Westen von dem Béde-
seegrundstick Nr. 41100/5 und dem Wegegrundstick Nr. 40643/1

begrenzt.

Gegenuber dem AufstellungsbeschluB des Bebauungsplanes wurde
der Geltungsbereich aus Grinden der Bodenordnung, Verkehrs-
technik und der Erschliepungsbeitragspflicht erweitert.

In den neuen Geltungsbereich wurden die im Siden und Osten
liegenden privaten Grundstiicke Nr. 41377/1, 40624, 40624/1,
41252, 41251, 41250, 41314/11 und 41314/15 sowie ein Teil-
stlck des Flurstilickes Nr. 41249 einbezogen.

Von der Geltungsbereichslinie im Osten des Plangebietes wer-
den fUnf Flé&chen mit der Bezeichnung W - Wohnbaufl&che tan-
giert, deren Bebauung ihre Ergédnzung im Bebauungsplan Wall-
stadt-Nord, Teil II, findet.
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Aus technischen und planungsrechtlichen Belangen heraus
Uberdecken sich die raumlichen Abgrenzungen der Plangebiete
in diesen Bereichen, so daf Jjeweils nur Festsetzungen fur
einen Teilbereich des Baukérpers in jeder Plangebietsflache

aufgenommen wurden.

Bei der Réalisierung der Bauvorhaben gelten somit jeweils
die ergénzenden Festsetzungen des jeweiligen Planungsab-

schnittes.

Gegenwdrtige Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Das Planungsgebiet beinhaltet eine Fl&che von ca. 10,2 ha.
Innerhalb der Fléche befinden Sich 4 private Grundstiicke von
ca. 0,3 ha Flache, deren Gebiude bei der Realisierung des
Plangebietes erhalten bleiben.

Die Grundflé&che (GRZ) der vornandenen Wohnobjekte ist in be-
Zug zur Grundstlcksfléache relativ gering. Planungsrechtlich
sind durch die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen
fir diese Grundstilicke eine bauliche Erweiterung méglich. Die
verbleibende Restfldche von ca. 9.9 ha setzt sich aus land-
wirtschaftlich und g&rtnerisch genutzten Fldchen sowie aus

den vorhandenen Wegefl&achen zusammen.

Nutzung angrenzender Flachen

- Die im Norden an das Plangebiet angrenzenden Fl&chen - von

Westen nach Osten verlaufend - sind Frei- oder grdftenteils
landwirtschaftlich genutzte Flachen, die aus landwirtschaft-
lichen Gesichtspunkten z. Zt. einer befristeten ‘Bodenruhe

unterliegen.

Im Sdden des Plangebietes verliuft die OEG-Gleistrasse Mann-
heim-Heddesheim, an die eine Wohnbebauung anschlieft.




1.4 Grundbesitzverh&ltnisse

Der Uberwiegende Teil aller in dem Plangebiet liegenden
Grundstucke ist in privater Hand, einige darunter in Gesell-
schaftseigentum. Der st&dtische Anteil am Grundbesitz ist -
bis auf wenige und nicht zusammenhdngende Grundstlicksstrei-

fen - gering.

1.5 Flachennutzungsplan

In dem seit 18.03.83 wirksam gewordenen Flachennutzungsplan
des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim ist die
Plangebietsfldche als Wohnbauflédche dargestellt, wobei das
Ergebnis des Klimagutachtens im Flachennutzungsplan noch
keinen Niederschlag gefunden hat. Dies hat u. a. dazu
gefihrt, dap die Bebauungspléne Wallstadt-Nord - Teil I und
ITI - nicht die gesamte im Fldchennutzungsplan dargestellte

Wohnbauflache erfaft.

2. AnlaB und Ziele der Planung

Der 1. Bauabschnitt des zu beplanenden Gebietes Wallstadt-
Nord stellt mit seiner Fl&ache von ca. 10,2 ha eine der letz-
ten groferen ErschliefungsmaPnahmen fir Mannheim dar.

Um der Besonderheit des Gebietes Rechnung tragen zu koénnen,
wurde im Dezember 1984 ein Klimagutachten gefertigt, auf
dessen Aussage hin die Abgrenzung der Bebauung festgelegt
wurde und dessen Erkenntnisse - soweit als méglich - bei der

Planung berlcksichtigt wurden.

Der Technische Ausschup hat mit dem Beschluf vom 27.05.1986
der Ausschreibung eines stadtebaulichen Wettbewerbes Uber
die Gesamtfléche von ca. 17 ha zugestimmt, um aus mehreren

Entwurfsfassungen eine qualit&tsvolle LOésung auswahlen zu

kénnen.

Im Juli 1986 wurde ein RealisierungsWettbewerb mit dem Ziel
ausgeschrieben, Wohnbauformen =zu finden, die weitgehendst

klimatologische und 6kologische Leitgedanken belnhaltené§§ £




Bel der sSitzung des Prelsgerichtes am 07.11.1986 wurde der
Entwurf der freien Architekten Eble und Sambeth aus Tubingen

mit dem 1. Preis ausgezeichnet.

Das Preisgericht hat die Empfehlung ausgesprochen, die Ver-
fasser des 1. Preises mit der weiteren Bearbeitung des Plan-

entwurfes zu beauftragen.

Das gesamte zu beplanende Areal einschl. den der Bebauung
vorgelagerten Obststreuwiesen beinhaltet eine Fl&che von ca.
26,4 ha, wobeli die zur Realisierung anstehende Teilflé&che
(1. Bauabschnitt) des Baugebietes innerhalb der Abgrenzungs-
flache des seit dem 18.03.1983 wirksamen Flachennutzungspla-
nes des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim liegt
und als Wohnbaufladche im Sinne des § 1 BauNVO dargestellt

ist.

Das 2zur Bebauung anstehende Areal schlieBt unmittelbar
an die von Mannheim-Kdfertal nach Heddesheim verlaufende
OEG-Trasse an und erstréckt sich gegen den Ortsrand des
Stadtteiles Vogelstang bis zu einer 500 m-Abstandslinie.
Weiterhin wird das 2zu beplanende Areal im Osten durch
das Wegegrundstick Flst.-Nr. 40677 und die privaten Grund-
stlicke Flst.-Nr. 40681 und 41249 und im Westen von dem
Badeseegrundstick Flst.-Nr. 41100/5 und dem Wegegrundstiick
Flst.-Nr. 40643/1 in Verlangerung der Klingenberger Strafe

umfapt.

Die wvon Ost nach West verlaufende 500 m-Abstandslinie wurde
auf der Grundlage des klimatologischen Gutachtens fixiert.
Der verbleibenden Fldache zwischen dem neuen Ortsrand von
Wallstadt und dem bestehenden Ortsrand von Vogelstang kommt
eine besondere Bedeutung zu, da sie sich éls Kaltluftschnei-

se bis auf die Innenstadt auswirkt.

Diese Begrenzung mit einem Mindestabstand wvon 500 m zur
Vogelstang—-Bebauung wurde vom Technischen Ausschuf am
16.07.1985 (Vorlage Nr. 404/85) beschlossen.




Mit der ErWeiterung des bestehenden Stadtteiles Wallstadt
Soll eine Wohnsiedlung geschaffen werden, die nach Realisie-
rung des 1. Teilabschnittes Wohnraum fiir ca. 254 Familien

bieten soll.

Uber den Rahmen dieser allgemeinen prinzipiellen st&dtebau-
lichen Vorgaben hinaus, beinhaltet die Planung von Wwall-
stadt-Nord folgende Leitgedanken:

— Eine mapPvolle Bebauung mit besonderer baulicher Charak-
terisierung der neuen Ortsrandlage soll sich harmonisch
und dem stédtebaulichen Bedlirfnis entsprechend in den

Grunzug Mannheim-Nordost einfligen.

= Durch die groBzlgig bemessenen Freiraumflachen, die das
Plangebiet durchziehen, soll nicht nur eine grofraumige
Belliftung des Ortszentrums gewéhrleiétet'werden, sondern
auch das binnenrdumige Klima des Ortskernes von Wallstadt
und der neuen Wohnsiedlung Wallstadt—Nord durch die Kalt-
luftschneise positiv beeinfluft werden.

- Die Beluftungsschneisen, als Teil eines &kologisch orien-
tierten Landschafts- und Grinkonzeptes, sollen den Natur-
raum des Grinzuges .Mannheim-Nordost bis an den Ortskern
heranfihren und der BevOlkerung vielfaltige und abwechs-
lungsreiche Erholungs- und Spazierm&églichkeiten erO0ffnen.

— Unterstuitzend flir diese Mapnahmen wirkt sich die Wasser-
konzeption aus, deren Wasserfléichen innerhalb der Beluf-

tungsschneisen liegen.

Allgemeines zum Teil I, Wallstadt-Nord

Aus erschliefungs- und umlegungstechnischen Belangen heraus
soll zundchst ein erster Teilabschnitt im stdwestlichen
Bereich des Plangebietes mit Anbindung an die Klingenberger
Strafe begonnen werden. Dieser Realisierungsabschnitt bein-
haltet alle entwurflichen Elemente der Gesamtkonzeption, so
dap die Wachstums- und Zellstruktur jeweils in sich
schlossene und funktionstiichtige Quartiere bildet.




Stadtebauliche Grundgedanken

Die stadtebaulichen Ordnungsgedanken sind die

— auf die beiden bestehenden Ortskerne zulaufenden dkologi-

schen Klimaschneisen

— Zellstruktur der Wohnhdéfe mit Geb&udegruppen, die jeweilsl
alle Wohntypen, vom freistehenden Einfamilienhaus Uber
Reihenhduser, Doppelhé&user bis zu GeschoPwohnungsbau, auf-

nehmen,

- radiale StichstraPenerschliepfung mit AnliegerstraPen von
der Klingenberger Strafe, mit einem Geflecht von Fahrrad-

und Fupwegerschliefungen.

Wohnform Gartenhof

Die Keimzelle der Siedlung ist der Wohnhof, der sich um eine
verkehrsfreie Garten- und Gemeinschaftsfldche gruppiert. Als
Mikrokosmos der Gesamtsiedlung vereinigt er GeschoBfwohnun-

gen, Reihenhduser - z. T. mit Mehrgenerationshdusern in
Haupt- und Nebenhaus -, Doppelhduser und freistehende EFinfa-
milienh&user.

Alle Wohnungstypen orientieren sich weitgehendst von Sudost
bis Sldwest. Dadurch ist sowohl einem hohen Wohnwert, als
auch den Erfordernissen des energiesparenden Bauens durch

Solararchitektur Rechnung getragen.

Die Reihenhausparzellierung ist breiter als tief, so dap bis
zu ca. 10 m breite Hauser mit bester Orientierung entstehen.
Aus klimatologischen Grinden begrenzen die Geschofwohnungen
die sUdorientierten HO6fe nach Norden mit den hdéheren 3-4ge-
schossigen Baukérpern. Die sldlich vorgelagerten Einzel- und
Reihenhduser sind max. 2geschossig. Insgesamt sollen ca. 254

Wohneinheiten erstellt werden.




Freiraum

Es ist Dbeabsichtigt, die Freir&ume als gemeinschaftlichen
"Anger" mit Kinderspieleinrichtung zu nutzen, so dap eine‘
familienfreundliche und kindgerechte Atmosphdre entstehen
und ein soziales Klima gefdérdert werden soll, in dem indi-
vidueller RUckzug und nachbarschaftliche Begegnungen selbst-

verstandliche Polarité&ten sind.

Die organische' und vielfaltige Gestalt der Gartenhdfe und
ihre nicht geometrische' Ordnung, mit Einbindung in die Gar-
tenatmosphare, erméglicht auch das zwischenzeitliche Frei-
lassen und das spé&tere Hinzuflgen von weiteren baulichen An-

lagen, wie z.B. Nebenh&usern.

Der erste Bauabschnitt gliedert sich in 3 Gartenhdfe, die
wiederum durch die O&kologischen Klimaschneisen getrennt

sind.

Sowohl aus 6kologischén als auch aus stédtebaulichen Grinden
wird dem Bebauungsrand im Norden der zukinftigen Siedlung
ein mind. 30 m tiefer Gelédndestreifen in Form einer Streu-
obstwiese vorgelagert. Die hierfﬁr erforderlichen landwirt-
schaftlichen Flachen erfahren durch diese MaPBnahme lediglich
eine andere landwirtschaftliche Nutzungsform.

VerkehrserschlieBung

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt tUber die
Klingenberger Strafe. Zur Anpassung des Querschnittes auf
dem Abschnitt zwischen Rémerstrafe und OEG an die geplante
Verlangerung nach Norden sind ca. 0,60 m tiefe Teilfldchen
von den Vorgdrten an der Ostseite zu erwerben.

Die SammelstraPen innerhalb des Wohngebietes sind generell
fir Tempo 30 ausgelegt. Durch die vorgesehene muldenfdrmige
Entwasserungsrinne wird der Strafenraum in Fahr- und Gehbe-

reich optisch unterteilt.
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Kurze Stichwege mit Wendeflachen kénnen als verkehrsberuhig-
te Bereiche ausgewiesen und in die Gartenhofatmosphdre inte-

griert werden.

FuBgdnger und Radfahrer

Filr Fufgéanger und Radfahrer wird ein engmaschiges Geflecht
von Wohnwegen, Platzen, Angern, FuPwegen und Pfaden angebo-
ten, das die Wohnhdéfe und den Freiraum intern verbinden.

Das lebendige Geflige von Weg- und Ortsraum, die durch Belag-
wechsel (Pflaster: mineralgebundene Belé&dge, Einstreudecken)
gegliederten Strafen unterstitzen den Gebrauch des StraPen-

raumes als Lebensraum.

Ruhender Verkehr

Die Gartenhoéfe sind generell autofrei.

Die Offentlichen Parkplé&tze sind orientierungsleicht den
ubergeordneten Sammelstrafen zugedrdnet. Der Stellplatznach-
wéis fir die Einzel- und Doppelhausbebauung erfolgt auf dem
Grundstlick (Garagen, Carports) fuUr Reihenhduser in Sammelga-
ragen bzw. Sammelcarportanlagen, fir den Geschofwohnungsbau

in Tiefgaragen.

Um die Flachenversiegelung so gering wie mdéglich zu halten,
werden die Ublicherweise 5 m tiefen Vorplatzflé&chen vor den

Garagen so weit als méglich reduziert.

- Offentlicher Nahverkehr

Es 1ist beabsichtigt, dap im Rahmen der Gesamtbebauung (Pla-
nungsabschnitt 1 und 2) eine attraktive Verkehrsanbindung
durch die OEG geschaffen wird. Die bestehende Haltestelle
"Bahnhof Wallstadt" soll aufgeldst und dafir im Endzustand
in Hbhe der Hardheimer Strafe und Wertheimer StraPfe jeweils

~ein neuer Haltepunkt eingerichtet werden.




3.8 Siedlungsdkologie

Solararchitektur

Die Ausrichtung der Gartenhdéfe als Sonnenhdfe mit Nutzung
der passiven Solarenergiegewinnung durch Orientierung der
Gebdude von Sudost bis Sudwest pragt den stadtebaulichen

Charakter.

3.9 Klimaschneisen und Regenwasserkonzept

Ein 2zweiter, ebenso dominierender Faktor fur das Siedlungs-
geflige sind die erw&hnten Klimaschneisen, die in ihrer Sud-
ost-Nordwest-Orientierung die Frischluftzufuhr zur Ortsmitte
in austauscharmen Wetterlagen gewahrleisten sollen.

Das anfallende Regen- und Oberfladchenwasser der Dach-, Hof-
und Wegefldchen wird Uber offene Rinnen den Teichen zuge-
fihrt und an deren Randern zur Versiékerung gebracht, so dap
hiermit sowohl das Grundwasser angereichert wird, als auch

durch die Konzeption eine Kihlung des Klimas erreicht wird.

Die Wasserkonzeption wurde in den den Bebauungsplan beglei-
tenden, Grunordnungsplan Ubernommen, der Bestandteil des

rechtskrdftigen Bebauungsplanes wird.

3.10 Begriunung

Die Bepflanzuhg in den Gartenh6éfen, an Wegen, Strafen, Plat-
zen, in den Klimazonen und im Ubergang der Siedlung zu den
landwirtschaftlichen Flachen folgt &kologischen und klimati-

schen Notwendigkeiten:

- hausnahe Gehoélzoflanzung mit lichten Xronen zur feinen

Verwirbelung der Winde ohne Sog oder Staudruck,

- Geholzpflanzung am Rande der Bellftungszone zur Bildung

eines "WindfluPfbeckens",

— Feuchtbiotope in den Klimaschneisen,
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- eine entsprechende Hausbegrunung soll die vorgesehenen

0kologischen Planungsziele ergéanzen,

— Zulassung von Grasdéchern auf den Hdusern und Begrinungs-
zwang auf allen Nebengebauden wie Garagen, Carports etc.

Ein Grinordnungsplan, der spezielle Aussagen Uber die Beson-

derheiten der Bepflanzung und der Wasserkonzeption des Bau-
gebietes treffen wird, ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Energie

Nach Mitteilung der Stadtwerke Mannheim wird das Plangebiet

mit Erdgas versorgt werden.

Aus &kologischen Grinden der Emissionsreduzierung sind je-
doch feste und fllissige Brennstoffe nicht erlaubt.

Ein Verbrennungsverbot wurde zls schriftliche Festsetzung in

den Bebauungsplan aufgenommen.

Besondere bauliche Gestaltungsfestsetzungen

In die schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
wurden im Hinblick auf die Gestaltung unter der besonderen
Berlcksichtigung der &kologischen Planungsziele die Fest- -
setzungen aufgenommen, die rechtlich md&glich waren. Um den

zuklinftigen Bauherren die Mdéglichkeit zu geben, die Gebd&ude

nach ékologischen Gesichtspunkten =zu erstellen, soll zum

Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplanes eine Fibel in
Bild und Wort aufgelegt sein, die den kinftigen Bauherrn
als Leitfaden und zur Information zur Verfligung stehen soll.
Deswelteren soll die Fibel dazu beitragen, eine attraktive
hochwertige Architektur zu férdern, da diese nicht geome-
trisch, vielraumig struktﬁrierte Anlage einer gewissen stad-
tebaulichen und architektonischen Ordnung bedarf.

Die geplanten Klimaschneisen bilden die Grundlage fur die
Durchgrinung des Plangebietes. Erg&nzt wird dieses Konzept

durch die Bebauungsplanfestsetzungen.
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Die geplanten KXlimaschneisen bilden die Grundlage fur die
Durchgrlnung des Plangebietes. .Ergédnzt wird dieses Konzept

.durch die Bebauungsplanfestsetzungen.

Umwelterheblichkeitsnrﬁfung (UEP) und Umweltvertr&dglich-

keitsprifung (UVPp)

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde die UEP durchgefihrt,
als deren Ergebnis sich herausstellte, dap fiur die Priftat-
bestdnde 1 - Natur, Landschaft, Erholung - und 2 - Klima,
Luft - eine Umweltvertréglichkeitsprﬁfung durchzuflhren ist.

Da sich bereits im Vorfeld der UEP gezeigt hat, daB es sich
bei dem Grunzug Nord;Ost aus klimatischen Grinden um einen
sensiblen Bereich handelt, wurde schon zu einem sehr frihen
Zeitpunkt - im Vorgriff auf die UVP - ein Klimagutachten in
Auftrag gegeben.

Die Ergebnisse des Klimagutachtens flossen in die uvp ein,
so daf die 4im Flachennutzungsplan ausgewiesene Bauflé&che von
ca. 35 ha auf Grund der Aussagen des klimatologischen Gut-
achtens auf ca. 26 ha Flé&che einschlieflich der Obststreu-
wiesen reduziert wurde, wobei insbesondere darauf zu achten
war, daB der Mindestabstand von 500 m an der engsten Stelle
zwischen den Stadtteilen Vogelstang und wWallstadt eingehal-

ten wird.

Desweiteren wurden in Gutachten Aussagen bezlglich der Min-
destbreiten der Freirdume grépfer als 30 m getroffen, die in
Hohe der Hardheimer Strafe und Oswaldstrafe jeweils von sud-

west nach Nordost verlaufen.

Ferner wurde empfohlen, daP einzelne punktuell markante Ge-
bdude eine HbGhe von 3 - 4 Vollgeschossen nicht Uberschreiten

sollen.

Die UEP hat desweiteren zu dem Ergebnis gefihrt, daB die
Streuobstwiesen, die durch die Bebauung entfallen miissen, im
Norden des Plangebietes von Osten nach Westen verlaufend, .

neu anzulegen sind.
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Diese Empfehlungen wurden bei der Ausarbeitung des stadte-
baulichen Entwurfes im Bebauungsplan berldcksichtigt, wobei
als zusdtzlicher klimatischer und o©kologischer Ausgleich

auch Wasserflachen geschaffen werden sollen.

Im Rahmen der UVP wurde versucht, die entfallenden Fl&chen
im Rahmen einer 6kologischen Gesamtkonzeption weitgehendst
zu sichern und an anderer Stelle in den Randzonen und Grun-

zlgen neu anzulegen.

Unterstitzt werden die MaPnahmen durch die Gebdudestellung,
die Dachneigung, Gebadudebegrinung, Belagsmaterialien der
Strafen und Wege sowie durch _die Begrlinungsauswahl der

Pflanzen.

Die Vorgaben des Gutachtens wurden bei der Planung berlck-
sichtigt, wobeil die unterstitzenden AusgleichsmaPnahmen so-
weit als rechtlich mdéglich in dem Bebauungsplan schriftlich

festgesetzt wurden.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als reines-Wohngebiét fir den ein- bis
partiell max. 4geschossigen Wohnungsbau in offener oder ge-
schlossener Bauweise mit ausbaufdahigem Dachraum ausgewiesen.

Die fir die spdteren Bewohner notwendige Infrastruktur ist
in Form unweit liegender Einkaufs-, Sport- und Freizeitmdg-
lichkeiten vorhanden, die erganzenden Einrichtungen, wie
Ladden zur Deckung des téglichen Bedarfs sowie ein Kinder-
garten, erfolgen im Rahmen der Realisierung des 2. Bauab-

schnittes.

MaB der baulichen Nutzung

Als GRZ wurde bis auf eine Ausnahme 0.4 festgesetzt, als GFZ
0,6 bis 1,1.
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Die Flache der geplanten Wohnbebauung betrdgt ca. 5,7 ha.
Bei einer GRZ von 0,4 ergibt sich eine Uberbaubare Flache

von ca. 2,3 ha.

Im Suden .des Plangebiets - &6stlich der Wasserfldche - ist
eine Reihenhauszeile mit Beihdusern im Bebauungsplan ausge-
wiesen, die aufgrund 'der Grundstuckszuschnitte einer Erhé-
hung der generell festgesetzten GRZ von 0,4 bedarf.

Aus stadtebaulichen Belangen heraus wird eine solche Bebau-
ung mit zwel Gebduden auf einem Grundstlck in dieser Gropen-
ordnung erWﬂnscht, da dies auch der beabsichtigten Verdich-
tung entgegenkommt. Im Bebauungsplan wurde eine GRZ von 0,5

festgesetzt.

Entsprechend der Anzahl der Geschosse der einzelnen Gebaude-
typen wurde auf der Grundlage der = BauNVO eine GFZ von 0,6
bis 1,1 in den Bebauungsplan aufgenommen.

An der sudéstlichen Plangebietsgrenze sind 4 "Punkthéuser"
mit einer Traufhdhe von ca. 10,20 m und 16,20 m zur Reali-
sierung Qorgesehen. Die notwendigen Abstandsfl&chen nach § 6
LBO in der Fassung vom 23.11.1983 kdénnen nicht eingehalten
werden. Aus stédtebaulichen Grlinden und insbesondere im
Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit dem Grund und Boden
" kann diese Konzeption so realisiert werden, da die Geb&ude
gegeneinander versetzt'angebrdnet sind und eine ausreichende
Belichtung und BellUftung gewdhrleistet bleibt.

Kellergaragen entlang der Grundstlcksgrenzen in diesem Be-
reich sind &abweichend von § 7 (1) LBO zulé&ssig, da die max.
Héhe gegenlber dem angrenzenden Terrain 1,25 m nicht Uber-
schreitet. o

Die entsprechenden. Abstdnde sind im Bebauungsplan fest-

gesetzt.




Abwdgung der Belange

Durch die neue Planung entsteht eine Wohnbebauung, die auf-
grund der eingeflossenen Okologischen Leitgedanken eine neue
Siedlungsstruktur darstellt. Obwohl landwirtschaftlich freie
Flachen bebaut werden, werden durch die ré&umliche Gliederung
neben der geplanten Bebauung attraktive Naherholungsfl&chen
und grofzigige Freirédume geschaffen, die in ihrer Funktion
den Wirkungsgrad des Grunzuges Nord-0Ost unterstlitzen.

Im Hinblick auf einen moéglichst schonenden Eingriff in den
vorhandenen Naturfreiraum erfolgt die Umsetzung des gesamten
stadtebaulichen Planungskonzeptes nach klimatischen, energe-
tischen und 6kologischen bzw. baubiologischen Grundsétzen,
wobeil die Ausbildung der Gartenhdfe als Sonnenhdfe den Cha-

rakter des stadtraumlichen Konzeptes pragt.

Die Y-fdérmige von Norden nach SUden verlaufende Grinverbin-
dung in Verlangerung cder Hardheimer StraPfe soll wahrend der
austauscharmen Wetterlagen aufgrund ihrer Dezentrierung den
Luftaustausch zwischen dem Griinzug Nordost und dem Sied-
lungsgeflige von Wallstadt gewahrleisten.

Die Einbindung wertvoller Grinfldchen im ganzen Siedlungsbe-
reich in Einklang mit dem Wasserkonzépt stellen fur diese
Zonen besondere AbklUhlungsbereiche dar, die das Stadtklima

entscheidend verbessern.

Das geplante Wohngebiet iét im Hinblick auf die vorher
genannten Belange 1in Hausergruppen - sogenannte Nachbar-
schaften - gegliedert, die jeweils als Mikrokosmos die ganze
Vielfalt einer Siedlung enthalten sollen: Geschosswohnungen,
Einfamilienhduser, Reihenhduser verschiedener Art, Garten-
hofhdauser, Kinderspielplatze, Gemeinschaftsbereiche, Regen-

wasserteiche.

Im Rahmen der Durchfihrung der UEP wurden unter den Anzei-

chen wesentlicher Umweltrelevanz fir die Pruftatbestédnde 1

und 2 (Natur, Landschaft, Erholung und Klima, Luft) negative_ N

Anzeichen vorgebracht.
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Wie bereits ausgefihrt, wurde im Vorgriff auf die UVP
im Hinblick auf die erwahnten Priftatbestande ein Klimagu-
tachten in Auftrag gegeben, auf dessen Ergebnis hin die
ursprunglich im Fléchenhutzungsplan dargestellten Bauflachen
erheblich reduziert wurden, so dap der sensible Bereich
des Griunzuges Nord-Ost seine klimatische Funktion weiterhin
érfﬁllen kann und eine Beeintrachtigung durch das zukunftige

Baugebiet nicht gegeben ist.

Die weiteren Ergebnisse des Klimagutachtens bezlglich der
Gebaudestellung, der Hohenentwicklung sowie der Durchgrunung
des Plangebietes wurden in das stadtebauliche Konzept aufge-

nommen.

Unter Berlcksichtigung des Ergebnisses des Klimagutachtens,
der Ziele der Siedlungsdkologie und des baulichen Konzeptes
wird eine stadtebauliche Konzeption realisiert werden, die
hinsichtlich der Beanspruchung der freien Landschaft und der

dkologie als positiv anzusehen ist.

Die vorgetragenen landwirtschaftlichen Belange, bezliglich
einer Verdichtung des Plangebiets konnten nur teilweise be-
riicksichtigt werden, da die klimatischen Belange die konzi-
pierte Bebauung und somit die hieraus sich ergebende Dichté
forderte. Im Sinne dieser Forderung wurden die Dachneigungen
so festgesetzt (35° - 40°), dap ein Ausbau der Dachgeschosse
ermdglicht wird. Hierdurch wird die Wohnungszahl vergrédfert

und der geforderten Verdichtung Rechnung getragen.

Durch die der Bebauung im Norden des Plangebiets vorgelager-
_te landwirtschaftliche Nutzfléche, mit einer Tiefe von 30 m
bis 60 m, die als Streuobstwiese genutzt wird, ist aufgrund
ihres Abstandes zur Ackerflache die Abschirmwirkung gegeben,
die eine Zumutbarkeit der Ausweisung eines reinen Wohngebie-

tes rechtfertigt.
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Das mit der Realisilerung des Neubaugebiletes verbundene und
durch die Einfihrung von swelrichtungsverkehr in der Klin-
genberger Strafe zu erwartende Mehrverkehrsaufkommen halt
sich in zumutbaren Grenzen fir die Anwohner. Die 2zu erwar-
tende kunftige Gesamtbelastung in der Klingenberger StraBé
swischen Romerstrape und Mosbacher Strafe betrégt rd. 5.000
Pkw-E/16 Std..

Zahlreiche Efschlieﬁungsstraﬁen in anderen Stadtteilen weil-

sen hohere Belastungen auf, z.B.:

Weimarer Strafe: 6.400 Pkw-E/16 Std.
SachsenstraPe: 8.500 "
wWaldpforte: 10.600 "

Eine Dbesondere Erschliepungsstrafe fur das Neubaugebiet
unter Umgehung der Klingenberger StraPBe kann wegen des Ein-
griffs in bestehende Grunanlagen und zusatzlicher Flachen-

versiegelung nicht in Betracht kommen.

Im Zuge der Realisierung des Baugebiets werden die Klingen-
berger- und Normannenstrafe durch Baustellenverkehr bela-
stet, der zu Baubeginn starker sein wird, wobel dieses Ver-
kehrsaufkommen auch von der Bauwilligkeit der EigentUmer und
Investoren abhéngig ist. Es ist davon auszugehen, dap mit
dem Fortschritt der Bebauung eine Beruhigung des Baustellen-
verkehrs nach 2 - 3 Jahren eintritt. Die danach auftretenden

weiteren Belastungen werden sich in einem zumutbaren Bereich

halten.

Insgesamt gesehen erfahrt der bisher angegliederte Freiraum
zwischen den Ortsrandern Vogelstang und wallstadt durch
die beabsichtigte Bebauung sunachst eine flachenmapige Ein-
schrénkung,' durch die 6kologischen Ausgleichsmaﬁnahmen, wie
z. B. die Schaffung von klimaverbessernden Grinzigen, den
Feuchtbiotopen, der Anlage von Streuobstwiesen, der Fassa-

denbegrinung wird der erwahnte Nachteil aufgewogen.
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sauung wird der bisher stadtebaulich unbefriedi-
1d von Wallstadt durch seine raumliche-funktio-
ig mit der Landschaft sowohl 1n stddtebaulicher

ogischer sicht aufgewertet.

zur Verwirklichung der Planung

alen Grundstickszuschnitte machen eine Umlegung nach

5B‘erforderli¢h<

ichenbilanz

Vvon den. insgesamt ca. 10,2 ha Flache des Plangebietes ist

fbléende Flachenverteilung vorgesehen:

5,92 ha reines Wohngebiet

2,06 ha Strafenfldche

1,02 ha Flache fur o&ffentliches Grun
0,95 ha Streuobstwiesenfléche

0,25 ha Wasserflache

Summe:10,20 ha
Anzahl der Wohnbaugrundsticke ergibt sich wie folgt:

iausgrundstuicke 25

nausgrundstlicke 4
hausgrundstilicke 60
~ohnungsbaugrundsticke 13
102

Realisierung des Bebauungsplanes entstehen folgende

“Kosten:

Strafen ‘ 2.188.000,-—— DM
Kanal 1.800.000,-—- DM
Grinordnungsmafnahmen 2.211.000,-- DM

Hochbaumafnahmen 7.000,-— DM




Die Einzelposten sind den beigefigten Aufstellungen zu ent-
nehmen.
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