”f61 STADTPLANUNGSAMT St s :
RS m( S gl 151

/MANNHEM

BEEHUHBUHE

ZUM VERBINDL!CHEN BAULEITPLAN Q?* ;

/—-——\\_‘

/

BEBAUUNGSPLAN Lo e

wnusmnr uunn T[llII _\ f

' TEILANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR! 76/14 .....

- "VERFAHRENSVERMERKE

-Aufstellungsbeschluss (§7Abs 1 BauGB) 2o e 19.2.91 -

Offenthche Bekanntmachung i am.-1..3.91"

o Burgerbete:hgung (@3 Abs 1 BauGB)

' Planausleoung o s [\'Qm 1130 BS99 39

' 8urgerversammlung i " ' i T A R

Anhorung der Trager offenthcher Belange o vom 5.4 91 ‘'bisg.5:91 ¢ -
(94 Abs 'lBaUGB) i g e ¥ T .

Auslegungsbeschluss (63 Abs.2 BauGB )', o [am 9.2, 1993

' Offenthche Bekanntmachung L, B e am13.3./1993 °

F’lana.uslegurjg o e VOmI22,3. " bis2ak o3l




INHALTSVERZEICHNIS ‘ - - anlage 1.1

Beschrelbung des Planungsbereiches

LWWWWLwWwWwWwwwuwwww N

1 ' -2
1.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2
1.2 "Gegenwartige Nutzungen innerhalb des Plangebietes 3
1.3 Nutzung angrenzender Flachen - ; 4
1.4 . Grundbesitzverhdltnisse ‘ , 4
A58 Flachennutzungsplan und bestehende Bebauungspléne 4
1.6 Modell raumliche Ordnung (MRO) : 5
Anlaf und Ziele der Planung , : Wy A
Stadtebauliche Grundgedanken : 10
1k ‘Allgemeines ‘ il ; 10
2 Wohnform-Gartenhof ' 1 gl
) Freiraum- , FECE , : 12
.4 VerkehrserschlleBung , ; : _ 4713
5 FuBganger und Radfahrer . . o 14
6 Ruhender Verkehr 14
7 Offentlicher Nahverkehr - 15
.8 Siedlungsdkologie ' 15
.9 - Klimaschneisen und. Regenwasserkonzept . 15
.10 Begruinung : , : 16
okl Energie - - : 5 16
3.12 gInfrastrukturelnrlchtungen SRl
313 Besondere.bauliche GestaltungsfestsetzZungen 17
3514 Umwelterheblichkeitspriifung (UEP) und Umweltver— 18
! traglichkeitspriufung (UVP)
315 Eingriffsbeurteilung nach § 8 a BNatSchG © 19
3.16 Larmschutz : _ : _ ’ S3ylk
4, : Festsetzungen des Bebauungsplanes ; Fekte = 34
4.1 Art der baulichen Nutzung . RN i
4,2 : MaB der baullchen Nutzung 4 il o b e 25
SR Archaologlsche Fundstellen im Plangeblet . 35
6 : Abwagung der Belange _ 355
7. _MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung - 40
8. - Flachenbilanz it A 40

9. :" . Kosten : e : P E : T




AllLaye

Lo L

61 Stadtplanﬁhgsamt.

‘Mannheim, . 19,04.1995
61.3.3/Bausch/3483
w00593p100- ‘

Bebauungsplén'Nr.'76/13,
" Teil II;.fﬁr die nérdliche
Ortserweiterung von' Mann-
heim-Wallstadt (Wallstadt-
Nord) _ . .
- Teiladnderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 76/14 fir
das Gebiet zwischen

- "Wertheimer str." gepl.

. Ostumgehung/Friedhof u.
‘Taubefbischofsheimer

.. Strape




Anlage 1.@, Seite 2
Begrﬁndung

Beschreibung des Planungsbereiches

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Aus _erschlieBungstechnischen-Eifordernissen heraué, wurder
fir das Plangebiet Wallstadt-Nord das ' Bebauungsplanver-

-fahren Nr. 76/13 in zwei Teilabschnitten (I und II)'

durchgeflihrt.

Der Bébauungsplan -Teil I- wurde: am 18.09.1992
rechtswirksam. '

Das Plangebiet_wird im Norden durch die sldlichen wvon Osﬁen

nach Westen verlaufende Grundstﬁcksgrenzen\ der Flurstlcke

Nr. 40691 und Nr. 40702"und durch eine verbleibende Rest—'
flache des Flurstlcks Flst.Nr. 40720, im Osten durch das

. Wegegrundstiick Flst.Nr. 40784, im Stdosten von der Werthei-

mer Strafe, . im Suiden von der OEG-Trasse Mannhéim>— JHeddes-
heim und im Westen durch den Geltungsbereich des ‘anschlie-
Benden Bebauungsplanabschnlttes Nr.-76/13/Teil I, damit:.al-
so auch -die Grundstlcke Flst.Nrn. 40677, 40675, 40680 und
41250, begrenzt. »

Das zur Bebauung-anstehénde Areal schlieft im,Sﬁden'unmit—.
telbar an die von Mannheim-Kdfertal nach Heddesheim verlau-
fende OEG-Trasse an,und erstreckt sich nach ‘Norden gegen

‘den Ortsrand des Stadtteiles Vogelstang, wobei die Ausdeh—

nungsgrenze dle 500 m Abstandsllnie darstellt.

Weiterhin wird das Plangebiet im Osten von der Werthei-

"mer StraPe und im Westen von- der Plangebletsgrenze des Bau-

abschnittes I umfapt.
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Gegenwdartige Nutzungen innerhalb des Plangebietes

" Das Planungsgebiet umfapt eine Flé&che von ca. 16,2 ha, in

der die im Plan: ausgew1esenen Streuobstw1esen mit ca. 1,5

ha Flache enthalten 51nd

Eingeschlossen in diese Fl&che sind auch die drei bebauten
Grundstlcke Miltenberger Strafe Nr. 3, 4. und ‘5, mit

- einer Gesamtfldche von <ca. 0,3 ha. .Die Gebd&ude kdénnen

bei der Realiéierung der Planung'verhalten' blelben - Die
Grundflachenzahl (GRZ) der vorhandenen Gebaude ist in Bezug
auf die Grundstlcksflache relativ gering. Aus stéddtebau-

lichen Gesichtspunkten und insbesondére mit RiUcksicht auf

die Bodenknappheit wurde eine Bebauung dér -ruckwartigen
Grundstuicksteile Mlltenberger StraPe 3 und 4 ermdglicht:
Der EigentlUmer des Grundstucks Miltenbergér Strafe 5 ist
an einer rﬁdkwértigen Bebauung seines Gfundsstﬁcks nicht.
interessiert, da die Gartenfléche erhalten wérden'soll. Ein

weiteres Wohngebaude befindet sich auf dem Ackergrundstick -

Flst.Nr. 40 682. Auf den weiteren Fl&chen befinden sich
landw1rtschaftllch genutzte Gebaude in Form von Kle1nschup~
pen. Dle beabsichtlgte Bebauung des Plangebletes, beruhend
auf - einer Gesamtkonzeptlon mit jewells in sich abgeschlos-
senen Wohnhofen, setzt sowohl den Abbruch des Objekts auf
dem Flst.Nr. 40-'862 als . auch all diesér schuppenartigen Ge-
baude voraus. y ' : :

Die restliche Plangebietsfléche von ' ca. 14, 4‘ha setzt sich

aus landw1rtschaftllch und gartnerisch . genutzten Flachen‘
sowie aus den vorhandenen Verblndungswegen zusammen.

Weiterhin‘ Wird das‘ Plangeblet durch elne 20 KV- Stromfrel—

‘leltung durchzogen, die parallel im 120 m Abstand zZux Wert—

helmer Straﬁe verlauft
Die Realisierung der Bebauung erfordert -
;i N 4
schen = Gesichtspunkten = heraus - die ' Verkape gy
Freileitung. '
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Nutzung angrenzender Fléchen

Die nérdlich'_an das Plangebiet angrenzenden'Eiéchen élvon
Osten nach Westen verlaufend - sind Frei- oder gréBténteils
landwirtschaftliqh_-genutzte Flachen, die aus landwirt-
schaftliéhen Gesichtspunkten' teilweise 2. Z. einer befri—‘
steten Bodenruhe unterliegen.. |

Durch die‘Wertheimer StraBe getrennt schlieBt im Osten der
Wallstadter Friedhof sowie die Wohnbebauung zwischen Nor-
mannenstrape und Tauberbischofsheimer StraBe ‘an.

Im Siden grenzt im Anschlup an die OEG-Gleistrasse eine’
Wohnbebauung und im Westen noch derzeit landwirtschaftlich
und gé&rtnerisch genutzte'FlaChen an, die, jedoch durch die

Realisierung des Bauabschnittes I; einer Wohnnutzung zuge-
fihrt werden.

Grundbesitzverhdltnisse

Der Uberwiegende Teil aller in das 'Plangebiet.,fqllgnden-
Grundstiicke befindét sich in privater Hand, davon ein klei-
ner, jedoch beachtlicher Anteil, im Eigentuvabn Baugesell-
schaften. . ; i ; ‘ |

Neben dem privaten Grundstiickseigentum stehen grofe zusam-
menhangende Teilflachen im Eigentum der Evang. Pflege Scho-
nau und des Landes Baden-— Wﬁrttemberg Den geringsten Anteil

im Plangebiet dazu~auch wenlg zusammenhangend macht der
stadtlsche Grundbe51tz aus. gyt e ”'>

'Fl&chennutzungsplan und bestehende Bebauungspléne

In dem seit dem 18.03.1983 w1rksamen Flachennutz&ngsplan
des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg - Manﬁhegm13§p lee

.Plangebietsflache . als Wohnbauflache dargestgilgf ﬁwi.gés

Ergebnis des Klimagutachtens . im Flachennu iundﬁgfj
keinen Niederschlag gefunden hatte. NN
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-Dem kllmatologlschen und Frelraumbelangen wur&e
chend den Zlelen des MRO Rechnung getragen '

Das Ergebnis des Klimagutachtens-hat dann dazu gefihrt, daﬁ'
die Bebauungspléne Wallstadt-Nord - Teil I und II - nicht
die gesamte im'Fléchennutzungsplah dargestéllteerhnbauflé—
che erfassen. ' | " iy

Ostlich an das Plangebiet, durch ' die Wertheimer Strape.
getrennt, schliePt das Plangebiet des seit dem 06.03.1981
rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 76/14 fur _das“Gebiet
zZwischen Wertheimer Straﬁe, geplanter‘Ostumgehung; Friedhof
und Tauberbischofsheimer StraPe an.-Eine”Teiifléché-dieses
Gebietes, westlich der Wertheimer StraBe, f&llt in den_Gel—
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 76/13 Wallstadt-Nord
Teil II. Die Flache ist in dem genénnteh Bebauungsplan als
Parkanlade ausgewiesen, _die.bisher jedoch noch__landwirt—
schaftlich genutzt wird. Im Hinblick auf die st&dtebauli-
chen Planungsziele wird die Flache zur Abrundung der Plan-.

" gebietsfléache des Bébauungsplanes Wallstadt-Nord bendtigt

und einer Bebauung zugefﬁhrt.

Modell rdaumliche Ordnung (MRO)

Die vorliegeﬂéé Planung folgt den im Modell réumlicherlbrd—
nung am 12.05.1992 im Gemeinderat beschlossenen Leitlinien

‘der Wohnungsbauentwicklung, -nach denen

- die Potentiale der Innenentwiéklung (Baullcken, Verdich-
tung, Arfondierung bestehender Gebiefe)'konSequent aus-
zuschépfen sind, bevor: eine 'behutsame  Neuausweisung
erfolgt, | ' ' : ‘

= der Wohnungsneubau besonders zur Erganzung und VerWendung

bestehender Sledlungsgeblete elngesetzt werden soll
. : ’ - : /‘ : 2
- die Prufung und Bewertung der: okologlschen Grun@@éagé/im b

Hinblick auf die Umsetzung erfolgte. - G?":EL
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Anlaf und Ziele der Planung

Das Erweiterungsgebiet  Wallstadt-Nord - Teil I -~ und
IT - - stellt mit seinef Fléche"VQn\ insgesamt . 26,4 ha
(Teil I = 10,2 ha, Teil II = 16,2 ha)-und seinem kunftigen
hohen thnwert eine der ietzténi groBeren thngebletser—
schlleBungsmaBnahmen in Mannheim dar

Um der Besonderheit des Gebietes'Rechnung tragén'zu kénnen,
wurde im Dezember 1984 ein- Klimagutachten gefertigt, auf
dessen Ergebnis hin die im'Flééhennutzungsplan‘des_Nachbar—
schaftsverbandes Heidelberg—Mannheiﬁ dargestellte Bauflache
zZu hreduzieren ist. Jedoch wurde als wesentliches Kriteriuﬁ
die Einhaltung der SOO-m—Abstandsfléche an der engsten
Stelle zwischen der den Seen zugewandten Baukante des
Stadtteiles Vogelstang und dem zukﬁnftigen neuen Ortsrand
von Wallstadt-Nord angesehen. Infolge der Gutachtenvorgabe
wurde das Plangeblet Wallstadt- —-Nord als Grundlage fir die
Wettbewerbsauslobung festgelegt

Der: Technlsche AusschuB hat mit BeschluB vom 27, 05 1986 der
Ausschrelbung eines stadtebaullchen Wettbewerbs uber das
Plangebiet, dem die Restriktion des 500 m-Abstandes zugrun-
de liegt, zugeStimmt) um aus mehreren Entwﬁrfen eine quali—
-tétsvclle Loésung auswdhlen zu kénnen.

Im Juli 1986 wurde ein Realisierungswettbewerb mit dem Ziel
ausgeschrieben, thnbauformen.zu‘ finden, dle weltgehendst
'kllmatologlsche und Qkologlsche Leltgedanken belnhalten

Bei. der Sltzung des Prelsgerlchtes am 07 11. 1986 wurde der
«Entwurf der frelen Architekten Eble und Sambeth aus TUbin-
géh"mit dem 1. Preis ausgezelchnet.‘Das Prelsgerlcht hatte
' die_ Empfehlung aﬁsgeéproChen, die Verfasserfdes 1. Preises
mit der weiteren Bearbeitung 'des Planentwurfes __zu be-

auftragen. h _ ., 25 Q03VCS7%¢
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~ Mit der Erweiterung des .bestehenden Stadtteiles soll eine
Wohnsiedlung geschaffen ,werden,_die nachrder Realisierﬁng
des 2. Planungsabschnittes insgesamt 869 Wohneinheiten (WE)
beinha;tet. In der’ Wettbewerbsauslobung wurden auf der
Grundiage der Plangebietsfléchg = ca. 19,7 ha = 725 -Wohn-
einheiten gefordert. ' ‘ ‘
Aufgrund des &kologisch bedingten Planungskonzeptes konnte
der Entwurfsverfasser durch die Freifldchenanteile - &f-
fentliches Griin mit integrierten Wasserfldchen - nicht die'
geforderten Wohnungseinheiten " nachweisen. Der Wettbewerbs—
entwurf-wies ein Defizit von 151 WE auf.

Im Zuge der Umsetzung der Wettbewerbsefgebnisse in den Be-
bauungsplan wurde eine- Verdlchtung des Plangebletes im Hin-
blick auf die Zahl der thnelnhelten vorgenommen.

Auf einer der im Bauabschnitt II dargestellten Gemeinbe-
‘darfsfl&che beabsichtigt der Férderverein "Carl-Benz-Senio-
renzentrum" eine Seniorenwohnanlage fur betréutes Wohnen zu
errichten, wobei ursprﬁnglich von 200 WE mit je einer Fla-
che von 50 - §0 m? Grundflache ausgegangen wurde.
'Zwischenzeitiich haben ‘sich dle» Planungsuberlegungen des
Férdervereihs konkretisiert, da in die Planung das Kurato-‘
riums Deutscher Altershilfe mit eingebunden wurde.

Auf Empfehlung des Kuratoriums soll die Séniorénwohnanlage
. 80 WE, 40 Kurzzeitpflegeblétze und 10 Tagespflegeplétze
enthalten, wobei den Wohneinheiten eine Nettogrundfléche
von 60 mi_zugrunde geiegt.werden soll.

Auf Grund der Planungskonkretlslerung des Forderverelns er-
geben sich far den

' Teilabschnitt T 254 WE

Teilabschnitt II
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Die 615 WE des 2. Bauabschnittes ergeben sich aus den 130.
WE der Senioreneinrichtung zuzlglich den 485 WE aus dem im
Plangebiet vorgesehenen Wohnungsbau.

Innerﬁéib des Plangebietes sind aufgrund der Wettbewerbs-
auslobung 150 WE auszuweisen, die mit den Mitteln des so-
zialen Wohnungsbaues gefdrdert werden konnen.

In Bauabschnitt I sind ca., 50 WE und im Bauabschnitt II
ca. 100 WE mit dieser Zweckbestimmung vorgesehen.

Uber diesen Rahmen der allgemeinen prinzipiellen stadtebau-
lichen Vorgaben hinaus, beinhaltet die Planung von Wall-
stadt-Nord folgende Leitgedanken:

- Eine maBvolle Bebauung mit besonderer baulicher Charak-
terisierung der neuen Ortsrandlage soll sich harmonisch
uhd dem stadtebaulichen Bedlrfnis entsprechend in :den
Gruinzug Mannheim—Nordost‘einfﬁgen. ' |

- Durch dle groBzuglg bemessenen Frelraumflachen die das
Plangeblet durchziehen, ‘'soll nicht nur eine groBraumlge
Beluftung des Ortszentrums gewdhrleistet werden, sondern
auch das binnenraumige Klima des Ortskernes von Wall-
'stadt und der neuen Wohnsiedlung Wallstadt-Nord durch
die Kaltluftschﬁeise positiv beeinfluBt werden.

il o Belliftungsschneisen, als Teil eines 6kologisch

Qrientierten' Landschafts- und Grﬁnkonzeptés, sollen den

Naturraum 'deS‘Grﬁnzuges Mannhéim—Nordost-rbis anA den -

Ortskern heranfihren und der Bevolkerung v1elfalt1ge und

abwechslungsrelche' Erholungs— und . Spa21ermogllchke1ten
erd6ffnen. : '

- Unterstutzend fur diese’ MaBnahmen wirkt s1ch g%%~Wasser—

konzeption aus, deren Wasserflachen 1nner§§igﬁdgr ﬁgiuf—
tungsschneisen liegen. ' /
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- .Die.von Ost nach 'West_verlaufendé 500 m Abstandslinie
wurde auf der Grundlage des k1imatologischén Gutachtens
fixiert. Der verbleibenden Flache zwischen dem neuen
Ortsrand von Wallstadt und dem bestehenden - Ortsrand
vonh Vogelstang kommt eine besondere Bedeutuhg zu, da
diése sich als Kaltluftschneise bis auf die Innenstadt
auswirkt. . ' -

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

Die Stadt Mannheim hat, wie alle Groﬁétédte der Bundesrepu-—
blik, in den 70er Jahren. einen groPen BeVélkerungsverlust
erlitten, der zwar zum grofen Teil durch ein Geburtendefi-
zit verursacht wurde,‘teilweise aber auch durch das Abwan-
dern der jlngeren aktiven»Bevélkerungsschichten in das Um-
land, weil‘es nur dort gute_und kostengﬁnstige Baumdglich-
keiten gab. In den vergangenen Jahren ist eine Stagnation
des Bevélkerungsverlustes zu verzeichnen und die'Einwohner—
zahl hat sich weltgehenst stabilis1ert Dies konnte ‘vor al=
lem durch elne grofe und v1elfalt1ge thnbaulelstung sowohl
im ‘&ffentlich geforderten als auch in privatem Bereich er- -
reicht werden. ' . '

Dennoch'besteht, wie durch die langfristigen Untersuchﬁngen
fir die Szenarien "Mannheim 2000" ermittelt wurde, -ein wei-
terer Bedarf an neuen Wohnungen. '

Es gibt nur noch wenige grdBe zusémmenhéngende Wohnerwei- -
terungsfldchen im Fl&chennutzungsplan. Eine beéonders:wich—
tigé'ist diejenige in Wailstadt—Nord, die an den Grunzug
Nord—Ost angrenzt. Diesem Grﬁnzug kommt fir das Stadtklima

‘'eine besondere Bedeutung ZU .

Im Hinblick auf diese Restrlktlon sollte eine Bebauung ge-—
funden werden, die die kllmatlsch okologlsche Zusammenhange
berlicksichtigt. Das geplante Wohngebiet ist 1n qusergrup—
pen - sogenannte Nachbarschaften = gegllede(t dleéﬁgwells'
als Mikrokosmos die ganze Vlelfalt einer Sledlﬁ s
sollen. Uberw1egend belnhaltet der Entwurf Geb

—formen in offener Bauweise, die dem Flachbgg_(
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sig) zuzuordnen sind. Aufer einem Standort fur Laden zur
Deckung des"téglichen Bedarfs beinhaltet die Planung ' je
eine Anlage fur 5021ale Zwecke (Kindergarten und einer Ein- .
. rlchtupg fur betreutes Wohnen) .

Um die Plaﬁungégedanken inﬁihrer-reinsten Fofm - mdglichst
jegliche stérenden Nutzungen sind ausgeschlossen - umsetzen
zu kdénnen, wurden die‘fﬁr die.Bebauung'vorgésehenen Fl&chen
nach der besonderen Art ihrer baulichen Nﬁtzung als reines
~Wohngebiet - (WR, § 3 BauNvo) im Bebaﬁuﬁgsplan'ausgewiesen.

'An  dieser WR-Ausweisung sollte auch unter Berucksichtigung
der das Baugebiet umgebenden Verkehrsadern (OEG-Trasse und
die Autobahn A 6 in ca. 500 m Entfernung) festgehalten
werden, da auf Mannheimer Gemarkung‘keine,Fléchen vorhanden

sind, die noch glnstigere Voraussetzungen ausweisen.

Die folgenden Lérmminderungsmaﬁnahmen, Stellung der Gebaude
im @&stlichen Randbereich des Plangebietes und der Einbau
von Isolierglasfenstern, die die Anforderungen der Schall- .
schutzklasse 2 (Schalldammap 30-34 dB(A)) der VDI-Richtli-
nie 2719, Schalldammung von Fenstern, lassen somlt ebenso
eine Auswelsung des Plangebletes als reines thngeblet AV

Stédﬁebauliche Grundgedanken

Allgemeines

Aus erschlleﬁungstechnischen Belangen heraus wurde . die
Gesamtplangebletsflache in zwel Abschnitte aufgetellt u.a.’
‘mit. dem Ziel, eine Okologische Bebauung = visuell . demon-—

strieren .zu kénnen.‘ Der Bébauungsplan,fur den 1. BA wurqeb

am 18.09;1992_rechtsWirksam‘. Dieser Realisierungsabschnitt
beeihhaltet alle eniwurflichén Elemente der Gesamtkonzep—
tion, sodap die Wachstums- und Zell'struktur in sich abge-
'schlosSén‘ funktionétﬁchtige'Quartiere bildet. D}gae\ Pla-

nungsziele gelten ebenso Paiba den Tellabschnlttflgﬁ, %3\
: - : L0 =
I’Q: J e\
\ =g
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' Die st&dtebaulichen Ordnungsgedanken sind die

1

- auf die beiden bestehenden Ortskerne zulaufenden 6kologi-
schen Klimaschneisen

.— Zellstruktur der Wthhéfe mit Gebéﬁdegruppen, die jeweils

alle Wohntypen, vom freistehenden Einfamilienhaus Uber
Reihenh&user, Doppelhduser bis zu Geschopwohnungsbau,
aufnehmen, by '

— radiale StichstraBenerschlieBungl mit Anliegerstraﬁen‘von
der Klingenberger StraBé, mit einem Geflecht von Fahrrad-
ﬁnd FquegerschlieBungen. '

Wohnform Gartenhof

Die Keimzelle der Siedlung ist der Wohnhof, der sich um ei-
ne verkehrsfreie Garten— und Gemeinschaftsfléche gruppiert.
AlsiMikrokoémoS der GeSamtsiedlung vereinigt er Geschofwoh-
nungen, Reihenhéuser, Doppelhduser und freistehende Einfa-
milienh&user. : :

\

CAlle Wohnungétypen orientieren sich weitgehendst von Sudost

bis Sudwest. Dadurch ist sowohl einem hOhen'thnweit, als

auch den Erfordernissen des energiesparenden Bauens durch
' Solararchitektur Rechnung getragen. ' )

Die Reihenhausparzellierung ist bréitérlals tief, so dap

_bis zu ca. 10 m breite Hauser mit‘bester'Orieﬂtierung ent-

stehen. Aus klimétologischén‘Grﬁnden begrenzen die Geschop-
wohnungen die sGdorientierten Hofe nach Norden mit den ho-

‘heren 3-4 geschossigen Baukérpern; Die sﬁdliéh vorgeiager-

ten Einzel- und Reihenh&user sind max. zweigeschossig. Ins-

‘gesamt sollen 615 Wohneinheiten (Wohnungsbau:und'Senioren—-'

wohnanlage) erstellt werden.

' \,"T}] —

: 2o
IR e ¥
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Freiraum

Es -ist beabsichtigt, die Freirdume als geﬁeinschaftlichen
"Anger" mit Kinderspiéleinrichtungen zu nutzen,\ deurch
eine fémilienfreundliche und kindgerechte . Atmosphdre ent-.
stehen und ein soziales Klima gefdrdert werden soll, in’ dem
indiViduelier RﬁckZug und nachbarschaftliche Begegnungen
selbstverstandliche Polarit&ten sind. '

Die organische ﬁnd -vielféltige-Gestalt dei Gartenhdfe und

" ihre nicht geometrische Ordnung, mit Einbindung in die Gar-
tenatmosphdre, ermdéglicht auch das zWischenzeitliche Frei-
' lassen und das spatere Hinzufligen von weiteren baulichen

Anlagen.

Der zweite Bauabschnitt gliedert sich in 6 Gartenhdfe, die

wiederum durch &kologische Klimaschneisen getrennt sind.

Sowohl aus 6koldgischén .als auch aus stéadtebaulichen
Grﬁnden wird dem Bebauungsrand‘im Norden der zukunftigen
Siedlung ein mind. 20 tiefer Geldndestreifen in Form elner
Streuobstw1ese vorgelagert. Die_ hierfir erforderllchen
landwirtschaftlichen Flachen erfahren durch diese MaBnahme
lediglich eine andere landwirtschaftliche'Nutzungsform.-

Die zu pflanzenden Obstbaume sind in dem den Bebauungsplan

begleitenden Grinordnungsplan mit Rﬁcksichtnahmé ~auf die
Bodenvernéltnisse fixiert. Dieser Plan wird Bestandteil des

Eigentimer der im Bebauungsplan ausgewiesenen Streuébstwie—

-senflache sind von Osten'nach'weSteh;verlaufend_die Evang.

Pflege Schénau. mit einer Teilflache des Flursticks Nr.

40720, die Stadt Mannheim mit dem Flurstiick Nr. 40703, das

Land Baden—Wﬁrttemberg mit einer Teilflache des Flurstiicks
Nr. 40690. sudlich des stadteigenen Grundstuckes~schlleﬁt
\

das Grundstlck ° eines privaten Elgentumers gn *IFlékbNr
40704), von dessén Fléche ein ca. 10 m tlefeggGeia'

i
fen in der ausgew1esenen Streuobstw1esenflache %;

Tiyee

cig CrR1-
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VerkehrserschlieBung '
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Die ortsrandbegleltenden Streuobstw1esen werden kostenmaB1g~
~im Rahmen der Gesamtmapnahme angelegt und im Zuge der

Garantleleistung unterhalten und gepflegt Nach Ablauf der
Garantiezeit von 2 Jahren werden die . Streuobstwiesen an
Interessenten zur Bew1rtschaftung und Unterhaltung verpach—
tet. Als Pacht21ns 51nd ca: 3 - -4 DM/a anzusetzen. Bei
elner Verpachtung der Streuobstwiesenfléache in ihrer Ge-
samtflache von ca. 1,5 ha ergabe dies bei einem gemlttelten'
Pachtzins von 3,50 DM/a = 525 DM/Jahr

Im Falle einer‘ganzjéhrigen Verpachtung kénnten glnstigen-
falls die Pflege- und Unterhaltungskosten entfallen.

Die Streuobétwiese wird in das Umlegungsverfahren einbezo-
gen. Sie erhdlt jedoch aufgrund der - Art der Nutzung eine

andere Bewertung als die Restfldche des Plangebietes. Die
Grundstlcke fur die vorgesehene Streuobstwiese nehmen an

einer Wertsteigerung nicht teil, da sie aufgrUnd der durch
das kllmatologlsche Gutachten vorgegebenen Abstandszone von
500 m: —:von-der Wohnbebauung Vogelstang ausgehend - nie ei-
ner Bebauung zugefuhrt werden konnen

”

~ Die Hauptverkehrsanbindung des Planungsabschnittes II ist

im Nordosten Uber die NormannenstraBe vorgesehen, die an
die Ortsumgehung: angeschlossen ist. Uber das StraPBennetz
des L7 Bauabschnlttes besteht auch eine Verbindung zur

: Klingenberger~StraBe - Erschliepung des 1. Bauabschnlttes e

und somit zum ubergeordneten Strassennetz im Westen.

"Die OEG- Trasse‘ w1rd kunftlg fur den KFzZ- Verkehr nur noch
{iber die’ Ortsumgehung (AlemannenstraBe/GotenstraBe) und die\
_Kllngenberger Strafe passierbar sein. Der heutlge Ba'”“'ér~a'

gang Schulzenstrape/Wertheimer StraBe soll kunﬁtig unabt
glg von - der Bebauung Wallstadt -Nord ftr den \KEZﬁVEn&ehr,
gesperrt werden. - Fur FuBganger und Radfahrer.ﬁ&em %
Querungsmogllchkelt jedoch bestehen. '
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Fir die éuBere‘VerkehrserschlieBung des' 2. Bauabschnittes

sind am bestehenden Strafennetz keine Umbaumapnahmen er-
forderlich. . '

Die Séﬁmelstraﬁen innerhalb des Wohngebietes sind generell
fir Tempo 30 ausgelegt. Durch die vdrgesehene muldenfdrmige
Entwé&sserungsrinne wird der StraBenraum in Fahr- und Gehbe-
relch optisch unterteilt.

‘ y
Kurze Stichwege mit Wendefléchen kénnen als verkehrsberu-

higte Bereiche ausgewiesen und in die Gartenhofatmosphdre
integfiert werden.

FuBgdnger und Radfahrer

Fur FuBganger und Radfahrer wird ein engmaschiges Geflecht

von Wohnwegen, Platzen Angern, Fupwegen und Pfaden angebo—

ten, das die Wohnhdéfe und den Freiraum intern miteinander
verbindet.

Das lebendige Gefﬂge in Weg- und Ortsraum sowié die durch
Belagwechsel (Pflaster, - mineralgebundene Bel&ge, Einstreu-
decken) _gegliedérten Strapen unterstitzen den Gebrauchvdes

‘Strafenraumes als Lebensraum.

Ruhender Verkehr

Die Gartenhdfe sind generell autofrei.

‘Die &ffentlichen _Parkplétze_sind orientierungsleicht‘ den

ﬁbergeordneten SammelstraBen zugeordnet. Der Stellplatz-
nachweis fur die'Einzel4fund Doppe;hausbebéuung erfolgt autf
dem _jeWeiligen Grundstick _(Gafagen, Carports) fur Reihen-
hauser in Sammelgaragen bzw. Sammelcarportanlagen und fur
den Geschopwohnungsbau in'Tiefgaragenﬁ‘

\-,,_‘i“,:\ S
QN IS, Ve

Um dle Flachenvers1egelung S0 gerlng wie mogllch z a;ﬁéﬁ;

werden die Ublicherweise 5 m tiefen Vorplatzflache
Garagen so weilt als moglich reduziert. |

.....
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dffentlicher Nahverkehr

Es ist beabsichtigt, im Rahmen der Gesamtbebauung (Pla-

nungsabschnitt 1 und 2) eine attraktive Verkehrsanbindung

durch die OEG zu schaffen. Die. bestehende Haltestelle
"Bahnhof ‘Wallstadt"™ soli aufgeldst werden. Im Zuge des

Trassenausbaues wird in H®he der Hardheimer StréBe und der

Wertheimer StraBe jeweils ein neuer Haltepunkt eingerichtet
werden. i -4

Siedlungsdkologie’

Soiararchitektur

Die Ausrichtung der Gartenhdéfe als Sonnenhdéfe mit Nutzung

der passiven Solarenergiegewinnung durch Orientierung der

‘Gebaude von Sudost bis SUdwest pré&gt den stadtebaulichen

Chafakter.

Klimaschneisgn und Regenwassérkonzept

e

Ein zweiter, ebenso dominierénder Faktor fir das Siedlungs—
geﬁﬁgexsind die erwdhnten Klimaschneisen, die in ihrer Ssud-
ost—Nordwest—Orientierung die Frischluftzufuhr zur Oftsmit—
te in austauséharmen Wetterlagen.géwéhrleistenrsollen. Das
anfallende Regen- und Oberflachenwasser der Daéh-, Hof- und
Wegefléchen wird iber offene Rinnen den Teichen zugeﬁﬁhrt

undlan deren R&ndern, zur Versickerung gebracht. Durch diese

Konzeption erfolgt sowohl eine Anreicherung des Grundwas-

sers’' als auch eine Temperaturminderung der umgebenden Luft.

Die Wasserkonzeption ist Inhalt des GriUnordnungsplanes,- der
Bestandteil des.rechtskréftigen Bebauungsplanes wird.
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K % 6|

Begrinung

Die Bepfianzung in den. Gartenhdéfen, .an Wegén, -StraBen,

Plétzen, in den Klimazonen und im ﬁbefgang der Siedluﬁg

zd den landw1rtschaftlichen Flachen folgt okologischen und

kllmatlschen Notwendlgkelten

- hausnahe Gehélzpflanzung mit lichten .Kronen_zur feinen‘
Verwirbelung der Winde ohne Sog dder"Staudrudk,

= Gehélzpflanzung am Rande.der BellUftungszone zur Bildung
" eines "WindfluPBbeckens", ' 1

= Fepchtbiotope in den Klimaschneisen,

— Ergénzung der vorgesehenen &kologischen Planungsziele
durch eine entsprechende Hausbegriinung

— Zulassung von Grasdachern auf den Hausern und Begrlinungs-—
gebot auf allen'Nebengebéuden’wie Garagen,.cérports etc.

Als 'Besondefieit der zeichnerisch nicht darzustélléhden

" Bepflanzung _des'Wasserkonzeptes, sind die wassérbegleiten—

3,11

den RoOhichtpflanzen wie Schilf, Rohrkolben,»Schwertlilien,
Rohrglanzgras; Kalmus, Binsen, etc. zu betrachten.

Die Teichanlagen = funktionieren -im Wasserkrelslauf als
Pflanzenkléranlagen, wenn 51chergestellt ist, daB Rohrlcht
und Wasserpflanzenreste nach dem Absterben Jahrllch geraumt
und keine Wasservdgel gefiittert werden. '

Ein;kﬂnétliﬁher Fischbesatz sollte'im Interesse der Wasser--
qualitédt ebenfalls unterbleiben,

"

"Energie

||( \
Nach Mitteilung der Stadtwerke Mannheim wird das_Plangebieﬁ\

mit Erdgas versorgt werden.
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Aus okologlschen Grunden der EmlSSlonsredu21erung sind fe—
ste und flussige Brennstoffe nicht erlaubt

Ein Vérbrehnungsverbdt wurdé als schriftliche Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen

Infrastruktureinrichtungen

In zentraler Lage des Plahgebieteé ist die Ansiedlung von
Einzelhandelsgeschadften zur Deckung des.‘tégliéhen Bedarfs .
vorgesehen. Die Verkaufsfldche von insgesamt netto 400 qm
fir alle Laden sollte nicht uberschrltten werden

An der Wertheimer Strafe ist'planungsrechtlich eine Fléache
festgesetzt, die fur die FErrichtung eines Kinderhauses in
Verbindung mit einem BlUrgerhaus vorgésehen ist. Der Bedart
fir diese Einrichtungen ergibt sich aus den Bedarfsermitt-
lungen, Wobei der Bedarf insbesonders durch die Bewbhner
des zuklUnftigen thﬁgebiets geboten ist.

Westlich dieser genanﬁten Gemeinbedarfsflache wurde ‘eine
weitere’ Geméinbedarfsfléche far  dle 'Errichtuné einer
Seniorenwohnanlage fir betreutes Wohnen ausgewiesen. Diese
Anlage soll neben den_Aufenthaltsréumen und sonstigen Ein-
richtungen ca. 130 WE (80 WE, 40 Kurgzeitpflegeplétze und
10 Tagespflegeplétze)_beinhalten. Planungsrgchtlich ist ei- .
ne Flache von ca. 0,5 ha im BebauungSplén’ausgewiésgh. Die
entspreéhenden Festsétzungen sind so gehalten, dap diese

Konzeption bei einemlMehrbedarf an Fl&che realisiert werden

.13

kann.

Besondere bauliche GestaltungsfestSetzungen

In die schriftlichén Festsetzungen des Bebauungéplanes wWur—

‘den im Hinblick auf die Gestaltung unter der bescndéren Be—;

rUcksichtigung der okologlschen Planung521ele Festsetzungen-
aufgenommen, die rechtllch mogllch waren, Um den. zukunitl—
gen Bauherren die Mdglichkeit =zu geben, . dle Geba 663naﬂﬁ
dkologischen Gésichtspunkten zu ‘erstellen, wurde'
Rechtskraft des Bebauungsplanes fur den Teil\I e

e
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in Bild und Wort aufgelegt, die den kﬁnftigeh Bauherrn als
Leitfaden und zur Information zur Verfﬁguﬁg steht. Des wel-
teren soll die Fibel dazu beitragen, eine attraktive hoch-
wertige Architektur zu férdern[ da diese nicht geometrisch,
v1elraum1g strukturierte Anlage einer gewissen stadtebaull—
chen und architektonischen Ordnung bedarf.

Die geplanten Klimaschneisen bilden die Grundlage fir die

DurChgrﬁnuné des Plangebietes. Ergénzt wird dieses Konzept
durch die 'Bebauungsplanfestsetzungen. Diese Empfehlungen
wurden bei der  Ausarbeitung des stadtebaulichen Enthrfes
im Bebauungsplan berucks1cht1gt wobel als zusdtzlicher
klimatischer und Okologischer Ausglelch auch Wasserflachen
geschaffen werden sollen '

Im Rahmen der UVP wurde versucht, die entfallenden Fléchen-
im Rahmen einer 6kologischen Gesamtkonzeption weitgehendst
zu. sichern und an anderer Stelle in den Randzonen und Grin-
zligen meu anzulegen. :

Unterstitzt werden die MaBnahmen durch die Gebaudestellung,
die Dachneigung, Gebaudebegrinung, Belagsmaterlallen ~der
Strafen und Wege'sowie"durch dié Begrinungsauswahl der
Pflanzen. ' e P

Die Vorgaben'dés Klimagutachtens wurden bei. der Planung be—

ricksichtigt, wobel die unterstutzenden Ausgleichsmafnahmen
soweit als rechtllch mogllch in dem Bebauungsplan schrift-

welidich festgesetzt wurden

.14

Umwelterhebllchkeltsprufung '(UEP):_und ‘Umweltvertraglich-

keltsprufung (UVP)

Im Rahmen. des Bebauungsplanes wurde'eine'UEP durchgefihrt,
als deren Ergebnis sich~herausstellte, dap fur die Pruftat--

‘bestdande 1 - 'Natur, Landschaft Erholung - und 2 - Klima,

Luft - ..eine Umweltvertragl1chke1tsprufung dtrchzuﬁphren
ist. ' ’ i
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Da sich bereits im Vorfeld der UEP gezeigt hat, daP es sich
bel dem Grinzug Nord-Ost aus klimatischen Grunden um einen
sensiblen Bereich handelt, wurde schonAzu einem sehr fruhen
Zeitpunkt - im Vorgriff‘auf die UVP - ein Klimagutachten in
Auftrég gegeben. ' a

Die Ergebnisse deé-Klimagutachtens'flossen in die UVP ein,

fo) daﬁ die im Flachennutzungsplan ausgewieséne Bauflache

von ca. 35. ha auf Grund der Aussagen des klimatologlschen

Gutachtens auf ca. 26,4 ha Fléache einschlieBlidh der Obst-
streuwieseh reduziert wurde, wobel insbesondere darauf zu
achten war, daﬁ der Mindestabstand von 500 m an der engsten
Stelle zwischen den Stadtteilen Vogélstang und Wallstadt
eingehalten wird.

Des weiteren wurden im Gutachten Aussagen bezuglich der
Mindestbreiten der Freiréume'gréﬂer als 30 m getroffen, die
in Hoéhe der Hardheimer Strafe und OswaldstraBe Jewells von
Sudwest nach Nordost verlaufen

-Ferner wurdewempfdhlen, da@ einéelhe pdnktuell markante Ge- .

b&ude eine .Hbhe von 3 - 4 Voligeschossen nicht Uberschrei-

- ten sollen.

Eingriffsbeurteilung nach § 8 a BNatSchG

1. Naturrdaumliche Charakteristik

' Das. Plangebiet liegt im 'Bereicn'des Neckarséhwemm¥

~kegels ,(naturréumliche Gliederung 224.1) eine wald-
freie Ackerebene mit wechselnden Bdéden: meist fief¥
grundigem Fluﬁlehm oder Schwemmlbﬁ, neben'saﬁdigen

"stellenweise kiesigen und-humosen Bbden, vielseitig
geeignet fiir Acker-, Feldgemise- und Gartenbau -sowie
Bauﬁschuien;
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Zustand des Plangebietes (Bestandsbeschreibung zum
Bestandsplan :

Der raumliche Géltungsbereich.mit einer Gesamtflé&che

“von rd. 16,2 ha, vorwiegend landwirtschaftllich

genutzt, "weist eine geringen Versiegelungsgrad
(ca. 1,5 %) auf. ' ;
Etwa 12,83 ha (79,2 %) entfallen auf intensiv ge-
nutzte Ackerflachem, untergliedert durch verschiede-
ne Strukturen wahrend die Restfldchen im Plahungsge—
biet: 3,12 ha (19,3 %) auf Wiesen . (0,11 ha), auf Gra-
beland und Einzelgarten in der Landschaft (0,79 harf
brachliegende- Gréten (0.68'ha), ‘gehélzreiche Haus-
gérten (0,45 ha), Streuobstwéisen (0,54 ha);.Feldge—
hoélze, Geblsche, Beerendickicht (0 08 ha) und Gras-
wege (0,38 ha) entfallen

Der Griinbestand des Eingriffsgebietes charakterif
- siert nach Biotoptypen und'Nutzungsstrukturen umfapt

insgesamt 337 Baume, vor allem verschiedene Laubbau-
me (teils alte und abgangige Obstbaume), aber auch

‘eine ‘relativ hohe Anzahl standortfremder Nadelhol—

zer. Desweiteren sind Heckenzdune und Strauchpflan—
zungen als Grundstlicksbegrenzung anzutreffen.

Die 1m Geblet vorkommenden - Baume und Stréucher,
weisen folgendes Artenspektrum auf WalnuB Pappel

Trauerwelde, Spitzahorn, Llnde, Blrke,'Elbe, Flchte,
Larche,- Liguster, Schneeball, Vogelbeere,;Welﬁdorn,
Schlehe,‘ HarEriegelQ " Eschenahorn, Befgahorn und

' Hainbuche. Aber auch Heckenrose, Holunder und.Brom-
beerhecken‘findet‘man in einigen Bereichen.

Die Garten mit alten Stauden7  und.Obstsorten“(Apf
fel, Kirsche, Pflaume, Quitte)f Wiesenbereichen und

-Hecken sind als Nutz—>und Ziergérten-ausgebildet

Teilweise sind  in den Gartenberelchen Schuppea‘u\é

Tlerunterkunfte ‘vorhandén. Die Wiesen s%nd;

genutzte, artenarme Flachen (Auslauf und We, de Jh.cy

geringem 6kologischem Wert.
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Die .brachliegenden Garten auf den Grundstiicken
Flst.-Nrn. 40717, 40717/1 und 40718 als. dichter
Gehdlzstreifen ausgebildet, stellen nicht nur Refu-
_.gien, sondern auch ein reiches Nahrungsangebot, d.h.
einen komplexen  Lebensraum fur viele Tierarten dar.
So ist diese Flache als Okologische Vorrangflache
einzustufeh zumal sowohl Baumbrlter und HOhlenbru-
ter, als auch Buschbriter einen schitzenswerten Le-
bensraum finden. | '

‘Die versiegelten Fl&chen bestehen aus den im Gel-
tungsbereich 1liegenden Strapfenflachen (Wertheimer .
StraPe, Miltenberger StraPe),' Wirtschaftswegen und
Wohnhauser mit den dazugehorlgen Stellplatz- und'
Elnfahrtsberelchen

Das auf 'Biotoptypen basierende Bezugssystem 'zﬁr
Berticksichtigung tierdkologischer Zusémmenhénge, er=
mdéglicht 2zumindest eine ansatzweise'-Beurteilﬁng
des Wertes der Flache als Tierlebensraum, da .die
zZUur Differenzierung' herangezogenen Faktoren, wie
Standortbedlngungen Nutzungs1ntes1tat und’ Vegetatl—
onsstruktur, auch w1chtlge Kriterien. fur die Be31ed—
lung wertgebender, oft standortgebundener Tierarten
darstellt. | '

Nach einer_fléchenméﬁiéen Auswertung:der Biotoptypen
und Berﬁcksichtigung ‘der '6kologischén Wertigkelt
dieser,' abhdngig vom jjeweiligen Standort, - dessen
‘aktuellen Zdétand’im Zusammenhang mit dem Umfeld
des Geltungsberelches, ist festzustellen; dap dié
MaBnahme einen wesentllchen Eingriff in Natﬁr' und
Landschaft darstellt. Dementsprechend s1nd eine Rel—
‘he von Ausglelchs— und Ersatzmaﬁnahmen im unmlttel—
baren Planungsbereich erforderlich, um der Kompensa—
tiohspflicht gegeben durch die Eingriffs— und Aué*
gleichsregelung nach § 8 a Bundesnaturschutzgq§§tz,
gerecht zu werden. o %
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Entsprechend den Planungsabsichten findet der Haupt-
eingrift auf Ackerfldchen (12,83 ha) und den Wiesen,
Streuobstfléchen,  Gérten,.Verbihdungswege (2,47 ha)

statt.

Im Bereich der brachliégenden Garten (0,65 ha von
0,68 ha), als auch auf den Grundétﬁcken”vFlst.—
Nrn. 40717, 40717/1 und 40718 (0,3 ha),f wb sowohl -
Geb&ude als auch Garten erhalten werden, findet kein
Eingriff statt. .. £ i '

MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung

Das Planverfahren wurde ‘unter den Gesichtspunkten
der 'Eingriffsvérmeidung in der Auswahl des Plange—
bietes und in der Festsetzung des rdumlichen Gel-
tungébereiches durchgefﬁhrt;' :

Auswahl des Plangebietes

Das Plangebiet liégt in der im Flachennutzungsplan
Nachbarschaftsverband  Heidelberg-Mannheim = darge-
stellten Wohnbaufliche, wobei der aktuelle Planungs-

_bereich gegeﬁﬁber der Vorbehaltsflache reduziert

wurde.

" Ausschlaggebend fur die vorliegen@e ‘Planung ist
die Erfullung der Leitlinien des vbm Gemeinderat

beschlossenen "Modell R4umliche Ordnung", mit der
Zielsetzung “einer_'ékologis¢hen Siedlungsplanung,
z.B. -durch A}rbndierung beStehender.Siedlungsgebie4
te, als Ausdruck elnes sparsamen Flachenumgangs und
Sledlungsentw1cklung konzentrlert ~auf- ausgewahlte_
Sledlungsschwerpunkte v

(Bezug Begrundung Zum Bebauungsplan (Pkt 4.4)
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. Festsetzung des'réumlichen'Geltungsbereiches

Der raumliché Geltungsbereich wurde unter Berlck-

sichtigung des Klimagutachtens, . - gegenlber ‘der

im Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Heidel-
berg-Mannheim. dargestellten Wohnbauflache um etwa
50 % reduziert und die Bauflachen, die StraPenver-

' kehrsflachen und die Fl&chen zur Begrinung so fest-
"gelegt wurden, daB notwendige AusgleichsmaPnahmen

im unmittelbaren Planungsraum, d.h. entsprechend der.
Ausgleichspflicht direkt am Ort des Eingriffs durch-
geflihrt werden kdnnen. '

Desweiteren wurde die 'Zielsetzungen - des  "Modells

‘Raumliche Ordnung" die aus ﬁbéréftlicher und Uberge-

ordneter ‘Sicht erforderlichen Freiraume zu erhalten[
zu schonen und langfristig zu sichern mit dieser
Planung bericksichtigt. '

MaBnahmen zur Eingriffsminderung und zum Ausgleich '
bzw. Ersatz '

Zur Realisierung des Projektes wurde eine baudko-
logische 'Lésung angéstrebt und der Planung_wurden
eine Reihe von eingriffsmindernder Vorgaben zﬁgrunde
gelegt.,4 ' ' '

Entsprechénd dem Miﬁimierungsangebot ist eine mog-
lichst geringe . Versiegelung vorgesehen, -erreichbar
durch eine stark reduziert Uberbaubare Fléche und
die Ausflhrung der 'Stellplatzflachen im gesamten

: Geltungsbereich in . wasserdurchldssiger Bauweise

mit Rasenpflaster, Rasengittersteineh, Schotterrasen
bzw. Rasen. mit Doppelplattenstreifen. L

o
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Beli einer Grundfldchenzahl GRZ 0,4 betragt der Aﬂ—
teil der tiberbaubaren Fliche 3,36 ha von dem als WA

festgesetzten Bereich. Zusammen mit den StraPenver-
kehrsflachen 3,1 ha betragt der Anteil an versiegel-

"ten Flachen im Gebiet 6.46 ha (39,5 %) . Im Verhalt-
‘nis zu den vorhandenen Versiegelungsflachen -ist der

Anteil der Neuversiegelung dennoch relativ hoch.

Die im Rahmen der UVP-Verfahrens gemachten Hinweise
zur? méglichen Erhaltung 6kologisch wertvoller Be-
reiche, wurden in der Planung dermafen umgesetzt,
dap die brachliegenden Gértenlfast ganzlich erhalten
bleiben dnd_als 6ffentliches Grin in das Rahmengrin
miteinbezogen werden. Hier wird lediglich éinvgerin—

ger Flachenanteil (ca. 300 m2) zur Erstellung einer

Kickplatzflache herangezogen. Das auf dieser Fl&ache
verlorengehende ' Grunvolumen wird durch eine dichte
Eingrinung des Kickplatzes, d.h. AufWertung der bis-

: lang intensiv genutzten Ackerfl&che durch Pflanzung

von Gehdlzen, ersetzt.

Im PiéhgebietA wurdén eine Anzal von 162 ‘Baumen,
verschiedener Art, wegen ihrem hohen 6kol§gischen
Wert bzw. dem landschaftspragenden ' Charakter mit
einem'vErhaltungsgebot belegt. Davon wurden 17 Baume
mit dem "Schutz absolut" und 145 "Baume zu erhalten"
im Grinordnungsplan festgesetzt. Darlber hinaus
besteht jedoch die MOglichkeit, wvon dén-restlichen
im Plangebiet'befindlichen'165 Baumen, nach planeri-
schem Ermess;n weitere ‘erhaltungswerte Baume in die
Planung miteinzuziehen ("B&aume entfallend bei Neube-

‘bauung) .

Um den Eingriff mdglichst gering zu halten und eine
mdglichst hohe Kompensation zu erhalten, wurden der
Planung folgende eingriffsmindernde Vorgaben zugrun-
de gelegt: . ‘
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Festsetzung einer Randbegrinung zur Bildung eines
stabilen Ortsrandes, der fiir die Biotopentwick-
lung auch in dem angrenzenden Freiraum wichtig

\

Erhaltung sowie struktureller Ausbau der Gfﬁnzoe
ne . (O6ffentliche GrUnflache) zwischen den Wohnbe-
reichen.

Erhaltung von zwei Klimaschneisen mit einer Min-

destbreite von 30 m die im Planungsgebiét als Of-
fentliches Grln mit Wasserflachen und Pflanzupgen
angelegt werden. :

Festsetzung einer Reihe von grunordnerischen
MaBanahmen im Bebauungsplan, die sowohl Stadt-
und Landschaftsbild als auch Kleinklima, Boden

und Wasserhaushalt _pbsitiv’ beeinflussen, Diese

o im Sinne‘derA_Eingriffé—.und Ausgleichsregelung
. festgesetzten Baumpflanzungen} Strauch- und Hek-

kenpflanzungen, Blumenwiesen, ,Rasenfléchen, Was-—-
serfléchen, Versickerungsflachen, lFlaChdéch='und

:Fassadenbegrﬁnung und Rankgerlsten sind ietzt—. "
‘endlich als Ausgleichs—- ' und Ersatzmapnahmen: fiur

die im Plangebiet verlorengehenden Strukturen'zu
werten. ' ' -

Dauérhafte  Sicherung desv Grﬁnbéstandes; de;
brachliegenden Garten, vor allem der Béume (Er;
halt von 162 mittel- und groBkroniger B&aume). Die
im Bebauungsplan mit fgekennzeibhnetenf_Béume
kénnen entfernt werden, um_eine sinnvolle - Er=
schliePung und Gestaltung des‘Gebietésgzu éfmég—
liéheﬁ. Im Gegenzug'werden Baumersétzpflanzungeﬁ

(211_Béﬁme) vorgenommen.
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Rahméngrﬁn

Das Plangebiet erhalt eine mind 20 m breite Sied—'
lungrandbegrunung (1nsgesamt 2,15 ha) gebildet im

“ostlichen Bereich aus den zu erhaltenden dichten
Gehdlzstrukturen auf einer .Flédche wvon 0,65 ha

und Streuobstwiesen ~und im noérdlichen Bereich
von Streuobstwiesen mit einer Flache von . 1;5‘ha.
Diese extensiv bew1rtschafteten Bereiche‘ gehdren
in der landw1rtschaftllch gepragten Kulturlandschaft
zum ursprunglichen Landschaftsblld und dem landllch
gepragten Siedlungsbereich. Dié Streuobstfléchen er-
fillen einerseits eine &kologische Funktion, als
unentbehrlicher Lebensraum flr bedrohte Vogelaften
und fir eine reiche Insektenfauna, andererselte eine
landw1rtschaftsasthetlsche Funktion in einem von deér

Naherholung geprégten Raum, Solcherart ist nicht nur

eine harmonische Einbindung in das Landschaftsbild

sichergestellt, ]sondern'éuch die Vérbindung zu den
BegrﬁnungsmaBnahmen der Frischluftschneisen, der we-
gebegleltenden Begrlinung und zUu den AuBenanlagen der
Elnzelgrundstucke slchergestellt

Baumpflanzungen

Baume entwickeln einen - hohen dkologischen Wert
mit einer bedeutenden. klimatischen.Rolle und sind
stédtbild—'sowie landschaftSbildprégéﬁd, bei einem-
felativ; geriﬁgenVStandortfléchenbedarf._'Auch haben
Baume eine’ vErnétzende'Wirkung'fﬁr Lebensréume, von

.den Ackerflachen mlt Einzelbaumen uber Streuobst und

StraBenbaumen hin, zu Hofbaumen vor Ort.

\

'Fur ‘den Verlust an Baumen wird mittels grinord-

nerischen Festsetzungen Ersatz. und Ansgléich ge4
fordert. Die [Baumefsat?pflanzungen‘ von insgesamt
511 "B&ume, straPenbegleitend, in Hofbergﬁ@ﬂqpa‘und
Stellplatzflachen zu pflanzen" dokumentiﬁ;t gder
Gruinordnungsplan. Von den zu pflanzenden
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110 als Strapenbdume, - weitere 120 als Solit&rb&ume

im &ffentlichen Grin (zum Teil‘straﬂenwirksam)‘und

211 Baume auf privater Grunflache zu pflanzen (grun-

ordnerische Festsetzungen im GOP).

”'Entsprechende Artenlisten sind im Grunordnungsplan \

enthalten

Gehélzpflanzungen und Teichuferfluren

FUir den Verlust an Hecken und Strauchern werden
Ersatzpflanzungen auf einer Fl&che von rd. 0,58 ha
vorgenommen: Stréuéhpflahzungen " AR dffentlichen
Grunfléchen und als Pflanzgebot auf privaten Fléchen
und Heckeﬁpflénzungen (Schnitthecke/Heckenzaun zur
Begrunung der Grundstlicksseiten und Slchtschutzhek—
ken an Standorten far Mullbehalter)

Die Strauch- und Heckenpflanzungen erhalten einen
besonderen ~Stellenwert in der Vernetzung der
innerraumlichen Begrinung uber die Gehoélze des
Rahmengrins (Pflanzbindung der ostlich gelegenen
dichtén Gehdlze) hin zu den Strukturen der freien
Landschaft. Um den &kologischen Anforderunéen einer
stando;tgerechten Bepflanzung ge:echt zu werden,
stellt der Grﬁnordnuﬁgsplan eine entsprechende. Ar-
tenliste der zu verwendenden Gehélze;zur VeriﬁgUng.

Als wéitere ‘AusgleichsmaBnahme. fir den Verlust an
Frei—- und Lebensraumen, wurde aus klimé—ékologischen
Gesichtspunkten die Gestaltung der'Frischluftschnei—
sen mit Gehdlzpflanzungen und Blumenwiesen (0,7 ha)
festgesetzt. Die hier geplanten, Wasserfldchen und
Graben (0,75 ha) mit angelegten Vers1ckerungslfachen

"(O 24 ha) als Telchuferfluren gestaltet reduzieren

den Kompensatlonsbedarf _
(Bezug: Begrundung zum BBP1, Pkt.. 3.10 Regenwasser-

konzept)

.

r'v’\\ PCQ\ >,
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Dach- und Fassadenbegrunung

Diese Art der Begrunungkann zwar die Okologische

. Leistungsféhigkeit von strukturreichen Freiflachén

nicht erreichen, da einerseits bei Dachbegriinung

‘kein 'BodenanSChluB-vorhanden ist und andererseits

ein reduziertes Grunvolumen ein relativ reduziertes
Lebensr;umangebot bietet. Jedoch trégt eine extensi-
ve Dachbegrinung von Garagen und Carports. ebenso wie
eine Begrﬁnung'von Tiefgaragen mir Rankgrin zu einer

: Kleinklimavérbesserung . bei, da ein ﬁberméBiges”Auff

heizen der Dachflichen verhindert wird. Ebenso wirkt

auch eine A Fassadenbegriinung beglinstigend auf das

‘Raumklima. Ein begrintes Flachdach, Lebeﬁsraum'fﬂr'

Pflanzen und Tiefe bietet zus&tzlich die Mdglichkeit
des Wasseranstaus, d.h. die pflanzennahe Speicherung
von Niederschlagswasser. Durch das Regenwasserkon-

zept wird das kKommunale ‘Kanalnetz entlastet und ein

Beitrag zur Anreicherung des Grundwassers geleistet.

‘Desweiteren werden Staub uﬁd Nahrstoffe aus dér‘Luft

bzw. Niederschldgen gebunden.

Diese Art. der Begriinung kann zwar die bkologische
Leistungsfahigkeit eines Ackers erreichen bzw. Uber-
treffen, wobei éllerdings'das'Entwickluﬁgspotential'
der Ackerbéden zu hochWertigen Bibtopen auBer acht
gelassen wird und nur die gegenwériigelékologische.

. Leistungsfdhigkeit der intensiv genutzten Acker T

die wértung eingeht.

»

"AUs diesem Grunde ist die‘Dachbegrﬁnung im Verhdlt-

nis  1:1 anrechenbar, . wahrend die Fassadenbegrinung
im Verhaltnis 1:2 (d.h. 1fd. Meter .x 0,5 m Breite)
anrechenbar ist.  o

AufBenanlagen

Mapnahmen zﬁr Eingriffsminimierung -kénnen7im MaPe,
wie sie zur Neuschaffung von Biotopfléchen i?y%%?PT
gebiet dienen, den zusétzlichen Kompensat;pﬁbpgdéé%bk
herabsetzen. ' 4 _ - ,g? 8l
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Die grﬂnordnérischen Féstsetzungen beinhalten die
.Geétéltung des StraPenbegleitgrins und verpflichten
zur Pflanzung der Baume in-Pflénzstreifen mit Rasen
und Parterregrlin/Bodendecker, ebenso zur Gestaltung
‘der nicht Uberbaubaren Grﬁndstﬁcksfléchen zwischen -
Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie. Hierunter
fallen insbesondefe PflanzmaPnahmen zur Eingrﬁnung
der ﬁrivaten Grundstlicke und Pestsetzungen fir An-
pflanzungen in den Vorgartenberelchen

Da. auf der Ebene des Bebauungsplanes dié Bilanzie-
rung der spéteren Ausdehnung, Verteilung und Zusam—

mensetzung von 'Grﬁnfléchen auf den Baugrundsticken
nur naherungswelse mdéglich ist, kénnenﬁdie Fléchen;
anteile der privaten Grunflachen nur pauschal bewer—
tet werden (Vorgarten, Dach- und Fassadenbegrinung
und Stellplatzflédchen). Aus diesem Grund'sind die in
der Wertbestimmung anzurechnenden Flachen zur Dach
und'Fassadenbegrﬁnung, Zaunhecken'und Sidhtschutz—
hecken als Kompensationsmaﬁnahmen zZUu wértén,'jédoch
.zahlenméBig nicht erfaBbar}

Zusammenfassung

Die Gegenﬂbersteilung des Voreingriffszustandes (do-
kumentiert im 'Bestandsplan) und dem vorauSéichtli—

‘chen Nacheingriffszustand (Bebauungsplan-Entwurf)

macht  eine Eingriffsbilanzierung mdéglich., Hierzu
wurde ein BewertungsmaBstab verwendet, dessen Grund-
lage eine Wertllste mit den in Frage kommenden Nut—
zungs— und Biotoptypen mit zugeordneten Grundwerten
in Puhkten je Fldacheneinheit ist. Die- Berechnung
erfolgt dementsprechend nach dem gleichen Bewer-n
tungsschema sowohl @ vor dem Eingriff als auch nach

dem Eingriff. Der daraus ersichtliche Kompensations-

bedart war' far die Planung ausschlaggebend{ Ziel
.war es;_durch'einé entspréchende Flachenverteilung,
’BebauungSGichté, beuokologlsche Vorgaben und:gelne

relchen.
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Die ~ einzelnen Schutzgliter Boden, Wasserhaushalt,
Klima und Landschaftsbild, Vegetation und Fauna
stehen ' in enger Beziehung zueinander, werden aber
von Eingriffen nicht in gleichem MaBe betroffen. Bei
" der Eingriffsbeurteilung.wird ﬁrimér der Verlust von
Lebensrdumen als-BeWertungsmaBstéb.angesetzt, obwohl
| die Eingriffswirkungen auf Boden, Klima und Land-
'schaftsbild ZUméist nachhaltiger und tiefgfeifender
sind uhd ein wirklicher Ausgleich,bft'gar nicht mdég-
ldch-dst. : : ’

Die Versickerung von Niederschlagswasser bzw,
eine grofzligige Eingrﬁnungf.des- Baugebietes als
eingriffsminimierende MaPnahme, untefliégt dem sub-
jektiven Eindruck, ebenso wie die Beurteilung
des Landschaftsbildes. Jedoch ist unbestreitbar,
dapfp die verschiedenen KompensationsmaPBnahmen, wie -
Anpflanzungen von Géhélzen (Hécken und Streuobst—
‘wWiesen) oder Uberfﬁhruﬁg von Intensivackerfiéchen
in ungediingtes Ektensivgrﬁnland, wildblumgnwiesen,
Teichuferfluren; Wasser- und Versickerungsflachen
zumeist auch eine Verbesserung des Bodenlebens, ‘sei-
ne Wasseraufnahme 'und —spelcherfahlgkelt der kleln—
klimatischen Verhaltnisse und des Landschaftsblldes
\bewifken, - |

Aus naturWLSsenschaftllcher Sicht 1st ein vollkom-
mender Ausglelch bzw. Ersatz des vorhandenen 6kolo-
gischen Potentlals,vdurch.ﬁberbauung von Freifléchen
fnlcht mogllch da  Entsiegelungen "und &kologische
Flachenaufwertung. in dem erforderlichen MaBe im.
Plangeblet kaum reallslerbar Sind, ‘

Bei eingehender BetrachtungsWeise der Xompensati-
‘onsmaPfnahmen, .der innerraumlichen Ersq?z4 und Aus-
gleichsmapnahmen im Offentlichen und privaten Grin,
einschlieflich Rahmengrun, ' kann jedoch angenommen
werden,: dap eine Vollkompensatlon reallslert wird,
denn der maximal mogllche Ersatz und ﬁﬁSg&elch im
Plangeblet wurde angestrebt und errelc: ‘
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Larmschutz

. Grundlage fur die Beurteilung der Lérmsituation bei stédte-

baulichen Planungén bildet die DIN 18005 (Schallschutz im

 St&dtebau). Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 werden schalltech-

nische Orlentlerungswerte angefuhrt deren Einhaltung oder
Unterschreitungen anzustreben sind. Bei ‘reinen Wohngebleten
liegen diese Werte bei 50 dB(A) am Tag (06.00 Uhr bis 22.00
Uhr) und bei 40 dB(A) in ‘der Nacht (22.00 Uhr bis 06.00
Uhr) . R

Berechnungsgrundlage waren die RLS—90, Richtlinien fir den.

Larmschutz an Strafen.

Larmsituation fur das Plangebiet

Im wesentlichen wird das Plangebiet durch die ca. 500 m vom

éstlichen Bebauungsrand entfernt liegendén Bundesautobahn

A 6'und der sudlich des Plangebietes trassierten Sﬁraﬁen—
bahnlinie 4 ( vormals OEG) beschallt.

Dié Wertheimer Strafe und die GotenstraBe haben kelne Aus—
wirkuhgén auf die zukinftige L&rmsituation.

Dies gilt gleichermaPen fir die K 9751 - Ostumgehung Wall-
. stadt -,. ‘die vor allem aufgrund ihrer grofen Entfernung zu
" dem Plangebiet ebenfalls. kelne Larmausw1rkung hat.

Die Mlltenberger Strafe ist ein Feldweg.

Das bedeutet dievWertheimef StraBe, die ‘Gotenstrafe und

‘die K 9751 unterschrelten die nach DIN'18005 geforderten'

schalltechnischen Orientierungswerte.

Weitere stdérende Larmquellen sind nicht vorhanden.
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‘Beurteillung der Larmsituation

Grundlage fir die Beurteilung der Larmsituation bei stadte-
baulichen Planungen bildet ' die DIN 18005 (Schallschutz im
stadtebau). Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 werden schalltech—
nische Orlentlerungswerte angefluhrt, deren Einhaltung oder
Unterschreltungen anzustreben sind. Bei reinen Wohngebieten

" liegen diese Werte bei 50 dB(A) am Tag (06.00 Uhr bis 22.00

Uhr) und "bei 40 dB(A) in der Nacht (22.00,Uhr-bis'06.00‘
Uhr) . ' '

Berechnungsgrundlage waren die RLS-90, Richtlinien fir den
Larmschutz an StraBen{

a.) Bundesautobahn A 6 

Zur Auswirkung der A 6 éuf'das Plangebiet konnte dié
schalltechnische Untersuchung Nr. 8260/507 A vom Biro
ISW vom 31.03.1993, aufgestellt fUr das PlanfeStstelf
lungsverfahren 2zum sechsstreifigen Ausbau der A 6 ZWi-
schen dem Autobahnkreuz Viernheim und dem Autobahnkreuz
Mannheim, zugrundegelegt werden.

Die Beurteilungspegel fir ‘die lérmtechnisch am unguin-
stigsten gelegénen Wohnbebauung im &stlichen Bereich
des Plangebietes "wurden dieser. Untersuchung entnommen
und sind flr den ganzen O6stlichen Gebiepsbereich fepré—
sentativ. - ,

Die Pegel 1liegen bei ca. 55 dB(A) in der_Nacht und bei
‘ca. 61 dB(A) am Tag. - | _

Damit werden diehQrientierungsWérté der DIN 18005 deut-
lich Uberschritten. | '

Daher  werden _ xfolgéndé, Lérmminderungémaﬁnaﬂﬁen

durchgefihrt: | ‘ '

1.) Ausrichtung der Glebelselten zur A 6, was elne zZur
' Larmquelle seitliche Anordnung der Hauptwohnselten
‘ermdglicht.

2.) In allen Wohngebauden werden, schon . aus Grunden .

- einer verbesserten Warmedammung, standardmaﬂag,gso—
llerfenster mit Doppelverglasung elngebauE”
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Mit dieSen MaBnahmen wird sichergestellt;, daB die
fir die Wohnruhe erforderlichen Innenraumpegel von

' 25-35 dB(A), gem&p der VDI-Richtlinie 2719, Schalldam-

mung . von Fenstern,lim Plangebiet insgesamt eingehalten
weérden kénnen.

i

StraBénbahnlinié 4 (vormals OEG),

Berechnungsgrundlage zur Ermlttlung der Beurtellungspe—
gel verursacht . durch die Straﬁenbahn am Tag und in der

Nacht ist -die DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau.

Aufgrund des aktUellen_ Fahrplans wurden . an . den
nachstgelegenen Wohnhausern Beurteilungépegel von'ca.
49 dB(A) am Tag und . ca. 45 dB(A) in der Nacht
ermittelt. - |

Das bédeutet, daB der Orientierungswert- in'Héhe von
'50 dB(A) am Tag nicht tberschritten wird.

Der Orientierungswert Uber ‘die Nacht in ' Hobhe von
40 dB(A) wird um rund 5 dB(A) Uberschritten.

Mit den vorgesehenen LéfmminderuhgsmaBnahmen\in' Form
einesJ étandardméﬁigen Einbaus vonAIsolierfénstern mit
Doppelverglasung, die der Séhallschutz Klasse 2 der
VDI-Richtlinie 2719, Schalldammung von Fenstern . ent-
sprechen, wird 51chergestellt dap die fur die thnruhe
erforderlichen Innenraumpegel von 25=35 dB( ). eingehal-
ten werden konnen. ' ' | ' :

~ o,

Sollte die-Trassierﬁng eines zweiten Gleises fir die -

' Linie 4 - vorgesehen werden, muf daflir & im Rahmen -eines

eigenen Planfeststellungsverfahrens eine schalltechnl—

~ sche Untersuchung aufgestellt werden.
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Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als reines Wohngebiet fﬁr'déh'éin—
bis partiéll'max 4~geschoésigeﬁ Wohnungsbau in offener
oder geschlossener Bauweise mit ausbaufahigem Dachraum
ausgew1esen.

Die fiUr die spateren Bewohner notWendige Infréstruktur
ist in Form nahe liegender Einkaufs-, Sport- und Frei-
zeitmoéglichkeiten vorhanden, die ergénzenden Binrich-

' tungen, wie Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs,

ein Kinderhaus und BlUrgerhaus sowie eine Seniorenein-
richtung sind innerhalb des Plangebiets ausgewiesen.

MaB der baulichen Nutzung

Als GRZ wurde 0,4 festgesetzt, als GFZ O 4 bis 1,1. Die
Flache der geplanten thnbebauung betragt ca. 8,4 ha.

‘Bel einer GRZ von 0,4 ergibt sich eine uberbaubare Fla—

che von ¢a. 3,36 ha i Sl ‘ : ]
Entsprechend der AnZahl der Geschosse der einzelnen Ge-
baudetypen wurde auf der Grundlage der BauNVO elne GFZ
von O, 4 bis 1,1 in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die geplanten Klimaschneisen bilden dié'Grundlage fur
die Durchgrunung des Plangebietes Ergénzt wird dieses
Konzept durch dle Bebauungsplanfestsetzungen

Archdologische Fuhdstellen im'Plangébiet

Im Geltungsbereich des Bebauungéplanes werden nach
Ansicht der Fachdienststellen (Reiss-Museum und Landes-
denkmalamt Karlsruhe) archdologische Fundsﬁéligiiyermu—
tet, die bezugllch ihrer Lage kartlert 51nd«" T
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Im Hinblick auf die Sicherung der vermuteten Funstellen
wurden diese im Bebauungsplan gekennzeichnet und im

 schriftlichen Teil des Bebauungsplanes unter der Rubrik
"Hinweise" darauf hingewiesen, dap die bei der Reali-

siérung der Bauvorhaben anfallenden Grabarbelten den
Fachdlenststellen rechtzeltlg anzuzelgen 51nd

Abwagung der Belange .

Durch die neue Planung entsteht eine Wohnbebauung, die
aufgfund der eingeflossenen Okologischen Leltgedanken

‘eine neue Siedlupgsform darstellt. Durch die raumli-

che Gliederung werden neben der geplanten Bebauung
attraktive Naherholungsflichen und groPzlgige Freiraume
geschaffen, = die in ihrer Funktion den Wirkungsgrad des

- Grunzuges 'Nord—Ost unterstitzen. 4Dafﬂr;werden‘derzeit
'landwirtschaftlich-genutzte Flachen beansprucht.

Im Hinblick -auf einen méglichst schonenden Eingriff in
den vorhandenen Naturfreiraum erfolgt die Umsetzung des

' gesamten"'stédtebaulichen Planungskonzeptes nach klima-

tischen, energetischen - und 6kologischen bzw. baubiolo-
gischen Grundsédtzen, wobeili die Ausbildung der Garten-

héfe als Sonnenhdfe den Charakter des stadtréumlichen
Konzeptes pragt. '

Die beiden von Norden nach Suden verlaufenden . Griin-

verbindungen - eine .in Plangebietsmitte, eine nahezu -
.parallel zur 'We%theimer Strafe - sollen wahrend der

austauscharmen Wetterlagen aufgrund 1hrer Dezentrlerung
den Luftaustausch zw1schen dem Grinzug Nordost und /dem

'Sledlungsgefuge von Wallstadt gewahrlelsten ey

Die Einbindung wertvoller Grinfléchen im ganzeén Sied-
lungsberelch stellen in Elnklang mit dem Wasserkonzept.

Vb
J\ :

fur diese - Zonen besondere Abkuhlungsberel he‘da{, die

das Stadtklima entscheidend verbessern;iy mtiyk%“
1o s
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~Das geplante Wohngebiet ist im Hinblick auf die vorher

genannten Belange in H&ausergruppen f_sbgehannte Nach-

- barschaften - geéliedert} die' jeweils als Mikrokosmos
- die ganze Vielfalt einer:Siedlung enthalten - sollen:
-Géséhosswohnungen, Einfamilienhéuser, Reihenhduser ver-

schiedener Art, Gartenhofhauser, Klndersplelplatze, Ge-
meinschaftsbereiche, Regenwasserteiche

Im Rahmen der Durchfihrung der UEP wurden unter den An—
zeichen wesentlicher Umweltrelevanz fiir die. Priftatbe-

'sténde 1 und 2 (Natur, Landschaft, Erholung und:Klima,

Luft) negative Anzeichen vorgebracht.

" Wie bereits ausgefihrt, wurde im Vorgriff auf die UVP

im Hinblick auf die erwahnten Priiftatbesténde ein Kli-
magutachten in Auftrag gegeben, auf dessen Ergebnis hin
die ursprunglich im Flachennutzungsplan dargestellten
Baufléchen erheblich reduziert wurden, so dap der sen-
sible Bereich des'GrﬂnzugeS Nord-Ost seine klimatische
Funktion weiterhin erfuillen kann. Die Beanépruchung
landwirtschaftlich genutzter Flachen wurde massiv redu-

ziert. . Trotzdem kann dringend bendétigter Wohnraum gé—

‘schaffen werden.

Die Ausfihrungen zum § 8a BNatSchG stellen als Ergebnis
dar, daPp die Belange.dieSer gesetzlichen Bestimmung be-

reits imlRahmen'der Ausfertigung des Grﬂnordnungsplanes

erfillt sind, wobei der Ersatz der derzeitigen okolo-
gischen Leistungéféhigkeit des’ Plangebietes”durch die
grunordnerlschen Festsetzungen geleltet wurden. Aus. na-
turw1ssenschaftllcher Sicht 1st ein vollkommener Ersatz

bzw. Ausglelch des vorhandenen okologlschen Potentlals

nicht méglich. Es w1rd jedoch im Hinbllck auf die ‘beab-

sichtigte ‘Realisierung auf die Erfillung der Ziele und
Forderungen der Raumnutzung des Regionalvérbandes.Unte—

rer Neckar im Regionalplan Unterer Neckar, des FNP des

’Nachbarschaftsverbandes Heidelberg/Mannheim un@cqgr MRo

hlnSlChtllCh der Wohnungsbauentw1cklung Qﬁiqg
/U g

4

dringend bendtigten Wohnraum.: . be
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den Gelandes (Ackerflache) Die geanderte*Nut un

' thngeblets im Anschluf an eine landw:Lrtschi
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Die Untersuchungen 2wécks der Fertigunévdes Sonderungs-
planes auf der Basis des § 8a BNatschG filhren zu dem
Ergebnis, dap der Eingriff in den vorhahdenen Naturraum
durch die beschadlgte Plangebletsbegrunung w1eder aus—
gegllchen wird.

Die weiteren Ergebnisse des Klimagutachtens bezlglich
der Gebéudeerstéllung, der Héhenentwicklungl sowié der
Durchgrinung des. Plangebletes wurden in das stadtebau—
liche Konzept aufgenommen

Unter BerﬁckSichtiguﬁg des_Efgebnisses des Klimagutaéhﬁ‘
tens, der Ziele der Siedlungsékolggie und des baulichen
Konzeptes wird eilne stédtébauliche Konzeption reali-
siert werden, die hinsichtlich der Beanspruchung der
freien Landschaft undfder_ékoldgie_als positiv anzuse-
hen ist. ' | - ’

Die vorgetragenen landwirtschaftlichen Belange bezﬁg—
lich einer Verdichtung des Plangebietes  konntén nur
teilweise . berlcksichtigt werden, da die klimétiéchen
Belange die kon21p1erte Bebauung forderte Im'Sinhé ei-
ner quallflzlerten Dichte wurden die Dachnelgungen aber
so festgesetzt (35° - 40'), dap ein Ausbau der Dachge-
schosse ermdéglicht - wird. Hierdurch wird‘die.Wohhungs—

zahl vergroBert und der geforderten Verdlchtung Rech—
nung getragen :

S

Im'Norden‘wurde in den Geltungsbereich'eine Ackerfléché

_ bis zu einer durchschnlttllchen Tlefe von ca. 20 m ein-

bezogen. Dleser Gelandestrelfen soll als Streuobstw1ese,j
genutzt werden Diese Nutzung gewahrleistet.eine ver-
trédgliche Abschirmung des geplantén Wohngebiets éegen—‘
tiber der landwirtschaftlichen Nutzung des anschlleﬁen—‘

PR

nutzte Fla&che, da durch dlese Geruchs— undw
sionen gemlldert werden.
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Das mit der Realisierung des 2. Bauabschnittes Zu er-
wartende Verkehrsaufkommen wird fur ca. 615 WE bei 2.6
E / WE und 2 Fahrten pPro Elnwohner und Tag mlt ca. 3200
PKW-Fahrten/16 Std. ermittelt. |

Uber die Normannenstréﬁe ~als HaupterschlieBungéétraBe

des Neubaugebietes (heutige Bélastung am Anschlup
Ortsumgehung ca. 3000 PKW-Einheiten/16 Std.) kann der
zusdtzliche . Individualverkehr problemlos' abgeWiCkelt
werden. ' fa,

Eine besondere ErschlleBungsstraBe fur das Neubaugeblet
unter Umgehung der Normannenstraﬁe kann wegen_des Ein-
griffs in bestehende Grunanlagen und zusatzlicher Fla-
chenversiégelung nicht in Betracht kommen. .

Im Zuge der Realisierung' des. Baugebiets werden die
Klingenberger- und NormannenstraBe durch Baustellen—
verkehr belastet, der zu Baubeglnn starker seln wird,

‘wobei dieses'Verkehrsaufkommen auch von der Bauw1lllg—

kKeit der Elgentumer und Investoren abhangig ist. Es ist
davon auszugehen, daf mit dem Fortschritt der Bebauung
eine Beruhlgung des Baustellenverkehrs nach 2. < 3 ‘Jah-
ren elntrltt ¥

Das Plangebiet wird im stdlichen Plangebietsbereich

von der OEG-Trasse tangiert, die Autpbahnﬁfasse der

A 6 liegt in ca. 500 m Entferhung zum 5stlichen Plange-

bietsrand. Diese Verkehrsachsen verursachen Larmimmis-

. sionen,  die ﬁber den nach DIN 18005 — Schallschutz im

Stadtebau = empfohlenen Orlentlerungswerten llegen

Entsprechepdéj.L&rmminderungsméﬁhahmen" wie z.B. die

Orientierung -der Wohn- und Schlafrdume Ssowie der
Einbau von Isolierglasfenstern mit Doppelglas stellen
jedoch sicher, dap die fir die Wohnruhe erforderlichen

_Innenraumpegel zur. Tag —und Nachtzelt elngehalEgh qsrden

b
kénnen, * = _ Y
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~ Da das Gemarkungsgebiet der sStadt Mannheim sehr stark
- von Verkehrsachsen durchzogen ist, machen die beispiel-

haft aufgezeigten LarmminderungsmaPnahmen eine Bebauung
des Plangebiets mdglich. Zudem 'weist das Plangebiet im

Gégensatz zu anderen Baugebeiten insgesamt betrachtet
‘sehr glinstige Voraussetzungen auf. ‘

Insgesamt> gesehen ‘efféhrt- der Dbisher angegliederte

Freiraum zwischen den Ortsré&ndern Vogelstang und Wall-

stadt durch die beabsichtigte Bebauung zwar eine fla-
chenmafige Einschrénkung; durch die o&kologischen Aus-
gleichsmafnahmen und Aufwertungen, wie z.B. die Schaf-
fung von klimaverbessernden Grunzugen, den Feuchtbioto-
pen, der Anlage von Streuobstw1esen, der Fassadenbegri-
nung, wird dies jedoch qualitativ ausgeglichen. '

Durch die Bebauung wird der bisher stéddtebaulich unbe-
friedigende Ortsrand vdn'wallétadt durch seine raumli-
cheffunktionélg Vefzahnung mit der Landschaft sowohl in
sté&dtebaulicher als auch &kologischer Sicht aufgewertet
und die Méglichkeit erdffnet, dringend-erfdrderlichen

Wohnraum “zu schaffen.

MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die schmalen Grundstlckszuschnitte machen eine Umlegung

‘nach dem BauGB erforderlich.

. 'Fléchenbilanz

von den insgesamt ca. 16,2 ha Flache des Plangebletes

e folgende Flachenvertellung vorgesehen

8,4 ha reines Wéhngébiet und allgemeihesxyggngebiet
3,1 ha Strapenfléache s Ay

‘ha Flache fur &ffentliches Grun?Y “
1,5 - ha StreuobstWiesenfléche

0,8 ha Wasserflache




L2 B

NULLAYST Lo Ly LT "=V

~auf die Eigeritimer umlegt und mit diesen abrechnet. "

" entnehmen.

0,6 ha Gemeinbedarfsfléchen (Seniorenanlage, Kinder-
haus, Bﬁrgerhaus) '

Die Anzahl der Wohnbaugrundstucke erglbt sich wie folgt:

Elnzelhausgrundstucke 55
Doppelhausgrundsticke - 19°
Reihenhausgrundsticke 99 -

Geschopwohnungsbau- : 5 e
grundstucke : 24 (hiervon ca. 6 Grundstﬂcké

: ' fur den s021alen Wohnungs—~
bau) - '

197

Kosten

Da im Haushalt 1995/96 ‘nur>Mittel:’fﬂr den Kanalbau nicht
aber flir den Strafenbau eingestellt sind, soll im Hinblick
auf - eine ‘baldige' Realisierung der Gesamtmapnahme ‘ein
ErschlleBungstrager elngeschaltet werden, der. alle anfal-
lenden ErschlleBungskosten finanziert und diese Kosten . voll

- Der Gemeinderat hat.diesem Vérfahren zugestimmt undAin sel-

ner. Sitéung am '16.05.1995 beschlossen, daB das Wohngebiet

: Wallstadt Nord gem. § 124'BauGB Sim Wege eines-Erschlief

Bungsvertrages durch den prelsgunstlgen Bleter, der Bieter4_
gemeinschaft MWS, Dlrlnger . Scheldel Sax u. Klee und MVV
erschlossen wird.

~

StrafBen einschl. StraBenbegleitgrﬁn '

Cnd Kanall e e . ca. 20.700.000,-- DM _

Grunordnungsmapnahmen - = 7.941.000,-— DM

Die Einzelpbsten' sind den beigefﬁgten Aufstellungen T zu
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Die Gesamtkosten sind i'n der 'Fin'anzplanu'ng' wohi_enthalten,
der Zeitpunkt der'F_inanzi_erung héng't"jedqch voh__ _der ~jewei—
ligen Haushaltslage ab. D_ie. \'_/'erv'valtung wird bemiht sein,
fir die UmSetzUng (Wege- und Kan_albéu) eilnen 'Er's;ﬁhliéBﬁngs—
tréget zu finden. o e | ‘




