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l. Bebauungsplan

Begrindung

1. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Veranlassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 5,9 ha, die bislang Uberwie-
gend als landwirtschaftliche Flache und fur Kleingarten genutzt wird. Die Notwendigkeit Flachen flr
den Wohnungsbau bereitzustellen sowie das Ziel ein vertragliches Stadtebauliches Konzept umzuset-
zen hat die Stadt Heidelberg veranlasst, das Verfahren fir den Bebauungsplan Wieblingen Schollen-
gewann durchzufiihren. Der vorliegende Plan betrifft den Nordteil des Plangebietes, der vordringlich
behandelt werden soll, ohne dabei die Gesamtkonzeption aufzugeben.

Erforderlichkeit

Das Plangebiet ist heute baurechtlich dem AuRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen. Es wird der-
zeit durch Acker- und Kleingartenflichen gekennzeichnet. Die Absicht der Stadt Heidelberg hier ein
Wohngebiet zu entwickeln, erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplans. Die Zielsetzung ein
Wohngebiet zu entwickeln, basiert auf den Erfordernissen des Wohnungsmarktes, der seit Jahren ei-
ne hohe Nachfrage nach Wohnungen und Wohnhéusern in Heidelberg zu verzeichnen hat. Auf der
Grundlage des Bebauungsplans soll die kiinftige stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erfolgen.
Die Bereitstellung von Wohnbauflachen kann zu einer positiven Entwicklung es Wohnungsmarktes in
Heidelberg beitragen.

Vereinbarkeit der Planung mit den Entwicklungen in der Bahnstadt und im Altklinikum
Wohnungsbedarf

Das Wohnungsentwicklungsprogramm 1998 bis 2002 sah den Neubau von jahrlich durchschnittlich
700 Wohnungen vor, um den erforderlichen Bedarf zu decken. Dieses Volumen konnte seit 1998 nicht
mehr erreicht werden. Zuletzt entstanden im Jahr 2003 nur noch 222 neue Wohnungen in Heidelberg.
Nach dem prognostizierten Einwohneranstieg bis 2020, der je nach Variante zwischen 6.500 und
8.000 Einwohnern liegen wird, geht allein davon ein Wohnungsneubedarf von rund 4.000 Wohneinhei-
ten aus. Der Ersatz- und Expansionsbedarf liegt auf einem &ahnlich hohen Niveau. Insgesamt wird so-
mit ein Wohnungsbedarf von ca. 8.000 WE bis zum Jahr 2020 prognostiziert. Durch die Plangebiete
Schollengewann, Bahnstadt und Altklinikum kénnen bis zu diesem Zeitpunkt rund 3.100 WE realisiert
werden.

Bahnstadt

Die Bahnstadt ist das stadtebauliche Entwicklungsgebiet Heidelbergs fir das nachste Jahrzehnt. Die
im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen rund 2.500 Wohnungen bilden einen entscheidenden Bei-
trag fur den Heidelberger Wohnungsmarkt. Die Bebauung wird sich jedoch weit Uber ein Jahrzehnt
erstrecken. Nach dem derzeitigen Planungsstand ist mit den ersten 300 bezugsfertigen Wohnungen
im Jahr 2007 zu rechnen. In den Folgejahren kdnnten ebenfalls jeweils 300 Wohnungen fertiggestellt
werden. Die bis 2020 in der Bahnstadt fertiggestellten Wohnungen werden ca. 5.500 Menschen Hei-
mat bieten. Demgegeniber sind das Altklinikum mit einem erwarteten Zuwachs von 300 Wohnungen
und das Schollengewann mit 180 Wohnungen nachgeordnet.

Altklinikum

Das dem Gemeinderat am 19.05.04 vorgestellte Konzept zur stadtebaulichen Entwicklung des Altkli-
nikums sieht nur verhaltnismafig wenig Wohnungsneubauten vor. Unter der Vorraussetzung, dass die
vom Land derzeit beabsichtigte Vermarktung realisiert werden kann, kénnten
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dort im ersten Abschnitt in den Jahren 2006 und 2007 jeweils rund 50 neue Wohnungen entstehen.

Bis zum Jahr 2020 kénnen im Bereich des Altklinikums nach ersten Schatzungen insgesamt ca. 300
WE entstehen. Auch damit lasst sich der langfristige Bedarf nicht abdecken. Fiur den Bereich Altklini-
kum wird ein citynahes Wohngebiet mit vielfaltigen Nutzungen angestrebt, wobei Wohnen in unter-
schiedlichster Form (studentisches Wohnen, familiengerechtes Wohnen, betreutes Wohnen) den kiinf-
tigen Schwerpunkt bilden soll.

Tabelle: Geplanter Wohnungsneubau bis 2020

Entwicklungsgebiet Anzahl von Neubauwohnungen im Zeitraum (Prognose)
2006 bis 2010 |2011 bis | 2016 bis 2020 | Gesamt
2015 2006 - 2020
Schollengewann Teil 140 40 - 180
Nord
Im Bieth 90 - - 90
Bahnstadt 1.150 870 480 2.500
Altklinikum 100 100 100 300
Insgesamt 1.480 1.010 580 3.070
US-Flachen

Eine gesicherte Prognose ob und wann die US-Streitkréfte ihren Standort aufgeben, ist zur Zeit nicht
moglich. Bei einem Auszug der Amerikaner aus dem Mark-Twain-Village wirden die Wohnungen dem
Heidelberger Wohnungsmarkt zur Verfligung stehen. Grundsétzlich stellt das Mark-Twain-Village auf-
grund der rdumlichen Lage im Stadtgebiet ein interessantes Wohnquartier, dar. Auf Grund der Bau-
formen und Bausubstanz wird hier allerdings ein anderes Marktsegment angesprochen. Deshalb wa-
re das Freiwerden fur den Wohnungsmarkt in Heidelberg eine willkommene Entlastung und stellt kei-
ne Gefahr fur die anderen Plangebiete dar. Derzeit sind im Patrick-Henry- und Mark-Twain-Village et-
wa 2500 Wohnungen in unterschiedlichen WohnungsgréfRen vorhanden. Selbst wenn die US-
Streitkrafte sdmtliche Wohnungen im Stadtgebiet raumen wirden, ware nur etwa die Halfte des vor-
aussichtlichen Wohnungsdefizits bis zum Jahr 2020 gedeckt.

Fazit

Uberkapazitaten auf dem Heidelberger Wohnungsmarkt durch die geplante Entwicklung der Bahn-
stadt, die Umstrukturierung des Alt-Klinikums in Bergheim und die Entwicklung des Schollengewanns
oder den Abzug der US- Streitkréafte sind langfristig nicht zu erwarten. Vielmehr ist die rasche Entwick-
lung der Bahnstadt und der Plangebiete Schollengewann, Im Bieth sowie Altklinikum zur Sicherung
der Wohnattraktivitat Heidelbergs und zur Sicherung eines ausgewogenen Wohnungsmarktes zwin-
gend erforderlich. Ansonsten ist eine dauerhafte Abwanderung der jungen und mobilen Wohnbevdlke-
rung in die Region zu beflrchten.

2. Beschreibung des Planungsgebietes

2.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet wird im Norden durch den Sandwingert, im Osten durch die OEG-Trasse, im Siden
von der in Aussicht genommenen Trasse der 5. Neckarquerung und im Westen durch die Umge-
hungsstralBe L 637 begrenzt. Es umfasst eine Flache von ca. 5,9 ha.
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2.2 Stadtgeschichte

Der Ort Wieblingen wird urkundlich erstmals 767 n. Chr. erwahnt. Von siedlungsgeschichtlicher Be-
deutung sind auf3er der Schlossanlage und den ortshildpragenden Kirchenbauten die im 18. und 19.
Jahrhundert entstandenen Hofbildungen. Mit der Industrialisierung beginnt ab 1840 eine langsame
Siedlungserweiterung in sudlicher Richtung parallel zum Neckar. 1920 wird der damals 3.200 Einwoh-
ner zahlende Ort nach Heidelberg eingemeindet. Von 1951 bis 1990 erfolgt eine umfangreiche Sied-
lungserweiterung nach Norden und Westen.

2.3 Lage und Funktion im Stadtgebiet

Im Stadtteil Wieblingen leben heute ca. 9.700 Einwohner. Die Wohnbevoélkerung konzentriert sich im
Ortskern, in den sidlichen Quartieren und in dem Gebiet um den Sandwingert. Als traditioneller In-
dustriestandort verfiigt Wieblingen tber 7.300 Arbeitsplatze. Im Ortskern findet man eine gewachsene
Mischung von Handwerksbetrieben, Dienstleistung und Einzelhandel. Das groRe Gewerbegebiet
'Wieblingen-West' erstreckt sich nordwestlich, zwischen Ortskern und Umgehungsstral3e.

Die Versorgung ist durch Einzelhandelsgeschéfte entlang der Mannheimer Strale und Supermarkte
im Gewerbegebiet weitgehend gedeckt. Auch die soziale Infrastruktur ist ausreichend vorhanden. Das
Planungsgebiet ,Wieblingen Schollengewann Teil Nord" liegt am studwestlichen Ortsrand des Stadt-
teils Wieblingen.

Durch die Bahn, die OEG und die Autobahn verfligt Wieblingen tber eine sehr gute Verkehrsanbin-
dung. Durch die Anschlussstelle 'Rittel' an die A 656 und die neue Umgehungsstral3e L637 wurde die
Ortsdurchfahrt Wieblingen spurbar vom Durchgangsverkehr entlastet. Dadurch ergeben sich einer-
seits optimale Voraussetzungen fir stadtebauliche Entwicklungen, andererseits wirken sich die Ver-
kehrsemissionen nachhaltig auf die Wohnqualitat alter und neuer Stadtquartiere aus. Die Verkehrs-
bander im Westen und Siden, sowie der Neckar im Osten bilden Barrieren, die zu einer Randlage im
Stadtgefluge fuhren.

3. Einordnung in Gbergeordnete Planungen

3.1 Raumordnungsplan Rhein-Neckar 2000

Der Raumordnungsplan Rhein-Neckar 2000 wurde im Februar 1992 durch Beschluss der Verbands-
versammlung aufgestellt. In der Karte der Raumnutzung ist das Plangebiet Uberwiegend als gesamt-
raumlich bedeutsamer Siedlungsbereich — Wohnen u.a. abgebildet. Zu erweiternde Siedlungsbereiche
sind nur dargestellt, wenn sie eine Flache von 10 ha Uberschreiten. Der Raumordnungsplan verweist
auf die weitergehenden Festsetzungen in den Regionalpl&nen, wobei die Gibergeordneten Grundsatze
und Ziele der Raumordnung zu beachten sind.

3.2 Regionalplan Unterer Neckar

Der Regionalplan wurde mit Beschluss der Verbandsversammlung des Regionalverbandes Unterer
Neckar im Dezember 1992 aufgestellt, die Genehmigung durch das Wirtschaftsministerium erfolgte im
Dezember 1993.

In der Raumnutzungskarte vom Dezember 1992 ist das Plangebiet im Bestand als sonstiger landwirt-
schaftlicher Bereich bzw. sonstiger Freiraum nachrichtlich ibernommen. Verbindliche Ausweisungen
sind unterblieben. Die das Plangebiet sudlich tangierende 5. Neckarquerung ist im Regionalplan nicht
enthalten. Mit der Anderung des Flachennutzungsplans sollen auch die ubergeordneten Planwerke
fortgeschrieben werden.
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In Ost-West Richtung quert eine Gasfernleitung den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Nach der
Darstellung der Richtfunkstrecken (Maf3stab 1:200.000) kénnte eine Richtfunkstrecke das Plangebiet
queren.

3.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim aus dem Jahr 1983 ist
das Plangebiet als Landwirtschaftsflache (Bestand) dargestellt. Die 5. Neckarquerung, die im Siden
das Plangebietes schneidet, ist als geplante sonstige HauptverkehrsstralRe in den Plan aufgenommen.
Planungshorizont des Flachennutzungsplans ist das Jahr 1995.

Vor Inkrafttreten des Bebauungsplans muss der Flachennutzungsplan gedndert werden. Dieses kann
im Parallelverfahren nach § 8 Absatz 3 BauGB erfolgen. Sollte die Anderungsplanung nicht vor Ab-
schluss des Bebauungsplanverfahrens wirksam sein, ist der Bebauungsplan gemald § 10 Absatz 2
BauGB der hdéheren Verwaltungsbehérde zur Genehmigung vorzulegen. Der Bebauungsplan kann
dann nach § 8 Absatz 3 BauGB vor dem Flachennutzungsplan bekannt gemacht werden und damit in
Kraft treten, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten anzunehmen ist, dass der Bebauungsplan
aus den kunftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein wird. In der Fortschrei-
bung des FNPs wurde das Plangebiet Schollengewann beriicksichtigt. Im Zuge der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange wurden die Trager Uber die Darstellung des Plangebiets im FNP informiert
und um Stellungnahme gebeten.

3.4 Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2010

Mit der Verabschiedung des Stadtentwicklungsplans Heidelberg 2010 im Frihjahr 1997 hat sich die
Stadt Heidelberg zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung bekannt. Das heil3t, sie will eine Entwicklung
fordern, die die Lebens- und Arbeitsbedingungen mit der Tragfahigkeit der natirlichen Umwelt in Ein-
klang bringt.

Im Stadtentwicklungsplan sind die generellen Leitlinien fur die kinftige Stadtentwicklung beschrieben.
Neben Querschnittsanliegen werden sektorale Leitbilder formuliert. Grundsatzlich gilt bei der kinftigen
Stadtentwicklung der Vorrang von Innenentwicklung und Nachverdichtung als generelle Leitlinie. Prio-
ritdt bei einer Bebauung sollen die Gebiete haben, die dem Mittelpunkt der Stadt am n&chsten sind
und an OPNV-Trassen liegen. Bei der Ausweisung neuer Siedlungsflachen soll Bauland sparsam
verwendet werden.

Bezogen auf die Zielbereiche Wohnen und Umwelt werden unter anderem folgende Ziele formuliert:
o Bedarfsgerechte Versorgung mit Wohnraum

e Erweiterung des Angebots an preiswertem Wohnraum

e Beeinflussung der Wohnstandortwahl, um dem Trend zur Zersiedelung entgegenzusteuern

¢ Vermeidung unnétiger Flacheninanspruchnahme

e Forderung kompakter Siedlungsstrukturen

e Schaffung eines lebendigen, vielseitig nutzbaren Wohnumfeldes

e Berlcksichtigung familien-, frauen- und kindgerechter Aspekte bei der Wohnumfeldgestaltung
e Herstellung einer angemessenen sozialen Infrastruktur

o Festsetzung 6kologischer und energiesparender Baustandards in Bebauungsplanen

e Einsatz regenerativer Energien

e Schonung naturlicher Ressourcen (z.B. durch Versickerung des Regenwassers).
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3.5 Modell rdumlicher Ordnung MRO

Das MRO beschreibt die geplanten Schwerpunkte der kinftigen raumlichen Entwicklung der Stadt
Heidelberg. Es zeigt die mogliche Entwicklung fir bestehende und neu auszuweisende Wohn- und
Gewerbegebiete, flr Versorgungszentren und Freiflachen auf.

Das Plangebiet ist im MRO als Schwerpunktraum Wohnen dargestellt. Im Bereich des kunftigen OEG-
Haltepunkts ist eine Entwicklung der Zentrenfunktion (Quartiersversorgung) vorgesehen.

3.6 Zentrenkonzept (Einzelhandelsstrukturuntersuchung)

Um die Entwicklungsziele fur den Einzelhandel in der Gesamtstadt aufzustellen, gab die Stadt im Feb-
ruar 1996 eine Einzelhandelsstrukturuntersuchung in Auftrag.

Wesentliches Ziel des darauf beruhenden Konzeptes ist die Sicherstellung einer attraktiven, erfolgrei-
chen und zielorientierten Einzelhandelsentwicklung. Die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Sortimenten soll nur noch in integrierten Lagen erfolgen. Integrierte Standorte
sind nach der Definition des Zentrenkonzeptes weitgehend von Wohnbebauung oder wohnstandort-
typischen Nutzungen umgeben und haufig bauplanungsrechtlich als WA oder MI ausgewiesen. Dar-
Uber hinaus werden Stadtteilzentren — hierzu zahlt das Plangebiet nicht - als integriert bezeichnet.

An allen integrierten Standorten ist demnach kleinteiliger Einzelhandel, der der Nahversorgung dient,
maoglich, sofern er nicht als grof3flachiger Einzelhandel im Sinne des BauGB einzustufen ist.

3.7 Siedlungsstrukturkonzept

Das Siedlungsstrukturkonzept besteht aus den Teilen 'Stadtebaulicher Leitplan' und '‘Baudichtenplan'.
Der Stadtebauliche Leitplan prazisiert den Flachennutzungsplan im Wesentlichen durch stadtebauli-
che Kategorien. Er bildet die Grundlage fir den Baudichtenplan.

Der stadtebauliche Leitplan stellt fir das Plangebiet Wohnnutzung mit Einrichtungen zur Quartiers-
versorgung dar. Im Baudichtenplan werden diese Ziele durch folgende Angaben konkretisiert:

e Grundflachenzahl 0,3 bis 0,4
¢ Uberwiegend offene Bauweise
¢ maximale Traufhohe von 15 m bei einer Geschosshdhe von bis zu 3 m

In der Summe wird das Plangebiet Schollengewann im Siedlungsstrukturkonzept als vertraglich mit
der angestrebten Siedlungsentwicklung bewertet.

3.8 Freiflachenstrukturkonzept

Fur die Stadt Heidelberg erfolgte eine flachendeckende Erfassung der Biotopausstattung der unbe-
bauten Flachen. Sie bildet die wesentliche Grundlage zur Bewertung der Bestandssituation hinsicht-
lich 6kologischer und landschaftsgestalterischer Aspekte.

Bei dem Plangebiet handelt es sich demnach um ein 'Freiraumgemenge der Peripherie’ ohne wert-
volle Biotope. Nordlich und 6stlich grenzen Flachen mit privat nutzbaren Garten bzw. gemeinschaftlich
nutzbaren Freiflichen an. Die StraRe Sandwingert wird als Grenze zum im Zusammenhang bebauten
Ortsteils eingestuft. Die ndrdlich angrenzende Bebauung bildet eine Siedlungskante.

Die Verlangerung des Dammweges ist als historische Ortsverbindung dargestellt.

Stadtplanungsamt Stand: September 2005



8 Bebauungsplan Wieblingen - Schollengewann Teil Nord

Begriindung zum Entwurf

In der Summe wird eine Bebauung des Plangebietes als vertraglich mit den Zielen des Freiflachen-
strukturkonzeptes eingestuft. Im Zielkonzept ist das Plangebiet als geplante Siedlungsflache darge-
stellt.

3.9 Umweltplan

Im Umweltplan werden bezogen auf das gesamte Stadtgebiet die Umweltbelange dargestellt und be-
wertet. Betrachtungsgegenstand des Umweltplanes sind in erster Linie die Umweltmedien Boden,
Wasser, Klima/Luft. Mit diesem Planwerk und den sektoralen und teilrdumlichen Zielvorgaben steht
umfangreiches Grundlagen- und Planungsmaterial zur weiteren Sicherung der Ziele des Umwelt-
schutzes und der Umweltvorsorge zur Verfligung.

Das Plangebiet liegt im klimatologischen Ausgleichsraum. Die Inanspruchnahme der Flache entspricht
daher nicht den Zielen des Umweltplans nach einer grof3rdumig bedeutsamen 6kologischen Vernet-
zung. Diese Vernetzung ist aufgrund der Uberwarmung sowohl des Gebietes, als auch angrenzender
Bereiche von Bedeutung.

Es wird empfohlen, bei Inanspruchnahme der Flache besondere Aspekte zu beachten, zum Beispiel
Griunvernetzung und Minimierung von Versiegelungen.

3.10 Stadtteilrahmenplan Wieblingen

Der Stadtteilrahmenplan soll den Rahmen fiir das zukinftige Handeln der 6ffentlichen und privaten
Akteure beschreiben und unter Mitwirkung der Blrger/innen eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung fordern.

Als neues Wohngebiet ist auch das Plangebiet Bestandteil des Rahmenplans. Es ist eine der letzten
groReren stadtnahen unbebauten Flachen mit bereits vorhandenem OPNV-Anschluss.

Eine Bebauung wiirde die Siedlungsachse entlang des Neckars in einem stadtebaulich sinnvollen und
Okologisch vertraglichen Umfang erganzen. Im Rahmen der Erarbeitung der Entwicklungsziele und
MaRnahmenvorschlage fiir Wieblingen im Stadtteilrahmenplan (Teil 2. S. 33 ff), bestand in der Offent-
lichkeitsbeteiligung Konsens fir ein neues Wohngebiet auf dem ‘Schollengewann’, das 6kologisch und
stadtebaulich ansprechend geplant werden soll.

Nach dem Stadtteilrahmenplan (Teil 2, Entwicklungskonzept und Maflnahmenvorschlage) soll im
Schollengewann ein stadtebaulich, 6kologisch und sozial zukunftsweisendes Neubaugebiet entste-
hen. Dartber hinaus sollen das Ful3- und Radwegenetz ergénzt und gezielt Infrastruktureinrichtungen
angesiedelt werden, die auch Anwohner und Anwohnerinnen aus dem &lteren Teil Wieblingens und
dem Ochsenkopf nutzen kénnen.

4. Bestehende Rechtsverhéltnisse

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans tberlagert im Sitidwesten teilweise den Geltungsbereich
des 1989 festgesetzten Bebauungsplans ,Wieblingen Gewerbegebiet / Autobahnanschluss Rittel”. In
diesem sind Teile des Plangebietes als Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung der Landschaft festgesetzt. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans werden durch den
Bebauungsplan Schollengewann (Nord) aul3er Kraft gesetzt. Die im Bebauungsplan ,Wieblingen Ge-
werbegebiet/Autobahnanschluss Rittel* festgesetzten AusgleichsmalRnahmen wurden in der Eingriffs-
bilanzierung beriicksichtigt.

Im Norden grenzt das Plangebiet Schollengewann an den Bebauungsplan Wieblingen ,Hauhecke, an.
Dieser Bebauungsplan setzt im Suden die StraBenflaichen des Sandwingerts fest und wird in diesem
Teilbereich durch den Bebauungsplan Schollengewann Teil Nord ersetzt. Des
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Weiteren stellt der Bebauungsplan Hauhecke einen geplanten Anschluss des Sandwingerts an die
Umgehungsstral3e dar, setzt diesen aber nicht fest.

Eine Bebaubarkeit nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) ist derzeit im Plangebiet nicht gege-
ben.

5. Bestand innerhalb und aufRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

5.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist gegenwartig Gber die StraRe Sandwingert an das 6ffentliche StralRenverkehrsnetz
angebunden. Eine Zufahrt von der westlich angrenzenden UmgehungsstralRe ist nicht moglich. Aus
Richtung des alten Dorfkerns kann das Plangebiet (iber den Dammweg angefahren werden. Im of-
fentlichen Nahverkehr besteht ein Anschluss an die OEG-Bahnlinie Heidelberg-Mannheim mit einem
Haltepunkt stdlich des Plangebietes.

5.2 Technische Infrastruktur

Im Plangebiet befinden sich eine Vielzahl von Leitungen der Stadtwerke Heidelberg, die sich auf die
folgenden Bereiche konzentrieren:

e Westliche Geltungsbereichsgrenze entlang der Umgehungsstral3e (Haupt-Wasserleitung DN 500,
Versorgungswasserleitung DN 200 und Hochdruckgasleitung DN 150)

e Ostliche Geltungsbereichsgrenze entlang der OEG-Trasse (Elektrohauptleitungen 110 kv, 20 kv
und 1 kv, Haupt-Wasserleitung DN 400 und Hochdruckgasleitung DN 1509)

e Sandwingert (Haupt-Wasserleitung DN 400, Versorgungswasserleitung DN 150, Hochdruckgas-
leitung DN 200 und Versorgungsgasleitung DN 200)

Des Weiteren verlaufen im Bereich des Dammweges und entlang der westlichen Geltungsbereichs-
grenze Abwasserkandle die nicht Giberbaut werden dirfen.

Entlang der Umgehungsstral3e verlauft am &stlichen StraRenrand ein Fernmelderkabel der US-
Streitkrafte. Dieses muss im Zuge der Baumafinahme fir den Anschluss Sandwingert an die Umge-
hungsstral3e in einem kleinen Teilbereich verlegt werden.

5.3 Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme von Gartenlauben, der Larmschutzwand und der Ver-
kehrsanlagen keine weiteren baulichen Anlagen.

54 Angrenzende Nutzungen

An das Planungsgebiet grenzen unterschiedlich gepragte Bereiche an: Im Norden befindet sich ein
heterogen strukturiertes Wohngebiet mit bis zu sechsgeschossigen Punkthausern. Im Osten verbin-
den Griun- und Freiflachen das Planungsgebiet mit dem Neckar, an die sich eine Wohnsiedlung mit
freistehenden Einfamilienhdusern und Reihenhdusern anschliel3t. Auf der freien Flache im Siden
wurde eine Wettkampfbahn und eine Dreifeldsporthalle errichtet. Das im Stdwesten gelegene 2,8 ha
groRe Gewann 'Beim Eselsbuckel' soll als Gewerbegebiet mit wohnumfeldvertraglichen Nutzungen
ausgewiesen werden. Westlich der Umgebungsstral3e beginnt ein Naherholungsgebiet, in das z.T.
Kleingarten und Flachen fir die Kleintierzucht eingestreut sind. Die angrenzenden Flachen im Nord-
westen bleiben weiterhin der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten.
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6. Planungsvorlauf

6.1 Entwicklung der Planungsiberlegungen

Aufgrund grof3er Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt Anfang der 90er Jahre beschloss der Gemein-
derat eine Bebauung auf dem noérdlichen Teil des Gebietes 'Schollengewann”. 1995 erfolgte fur
Wieblingen Siud die Erarbeitung einer Entwicklungsstudie, die neben einem zusammenhangenden
Bebauungskonzept auch landschaftsplanerische Ziele integrierte. Diese Studie wurde durch die Pla-
nung eines Sportzentrums und einer P + R Anlage zwischen 'Schollengewann' und der sudlich gele-
genen A 656 erganzt.

Projektziele und Prifkriterien fur die Entwicklung des Schollengewanns wurden zunéchst verwal-
tungsintern diskutiert. Auf Basis der Diskussionsergebnisse erfolgte die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans ‘Wieblingen-Schollengewann’. Gleichzeitig wurde die Durchfiihrung einer Umlegung nach
§ 46 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB) angeordnet.

In einem zweiten Schritt wurden im Juli 1998 im Rahmen eines stadtebaulichen Planungsworkshops
Ideen und Ansatze fir eine zukunftsorientierte Umsetzung der Aussagen des Entwicklungsleitbildes
erarbeitet. Dem Bauausschuss wurden die Ergebnisse in der Sitzung am 27.04.1999 mit der schriftli-
chen Dokumentation (Drucksache Nr. 145/1999) vorgelegt. Auf Empfehlung der Verwaltung wahlte
der Bauausschuss die Arbeiten von drei Architekturbiiros fiir eine Uberarbeitung aus.

Ein wesentliches Ziel der Uberarbeitung lag in der Optimierung der Konzepte im Abgleich mit den An-
forderungen des Entwicklungsleitbildes Wieblingen Schollengewann.

Die Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwirfe wurden dem Bauausschuss in der Sitzung am
09.11.1999 vorgestellt. Bauausschuss und Gemeinderat beschlossen in ihren Sitzungen am
09.11.1999 bzw. 25.11.1999 die Beauftragung der Ausarbeitung eines staddtebaulichen Leitplanes
zum Bebauungsplan mit der MalRgabe, '...eine vertretbare weitere Verdichtung mit einer Obergrenze
von ca. 580 Wohneinheiten anzustreben, sowie den notwendigen Platz fir die Verkehrstrasse (5. Ne-
ckarquerung) in der Mitte des Schollengewanns zu schaffen'.

Das Uberarbeitete stadtebauliche Konzept wurde im Juni 2000 vorgelegt.

Im Sommer 2003 wurde das stadtebauliche Konzept erneut lUberarbeitet, da sich wesentliche Rah-
menbedingungen geédndert hatten. Wesentliche Aspekte der Uberarbeitung waren:

e Der Schulstandort im Nordosten ist entfallen. Hintergrund ist, dass eine Konzentration im Be-
reich der Hauptschulen angestrebt wird und damit Kapazitaten im Grundschulbereich frei wer-
den.

e Die Gemeinschaftsgaragenanlage am Westrand wurde aufgegeben. Ziel war es, die Planung
zu vereinfachen und rechtliche Probleme bei der Umsetzung zu vermeiden. Die Stellplatze sol-
len zuklnftig auf den Baugrundstiicken angeordnet werden.

e Das System der ErschlieBungsstral3en wurde neu geordnet und vereinfacht. Zentrale Nord-
Siud-ErschlielBungsstral3e ist kiinftig der Dammweg. Vom Sandwingert aus wird eine neue Er-
schlieBungsstralie gefiihrt, die im Osten an die Planstral3e C anschliel3t. Des Weiteren sind im
Siden und Osten des Plangebietes verkehrsberuhigte Zonen (Planstra3en B und C) zur Er-
schlieBung der Bauflachen vorgesehen.

¢ Die zentrale Platzflache wurde in den Abmessungen reduziert.
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Fazit

Die stadtebaulichen Konzepte fir das Schollengewann waren z.T. durch Probleme hinsichtlich der
Umsetzbarkeit gekennzeichnet. An einem unbelasteten Wohnstandort hatten ggf. weitergehende Re-
striktionen wie die zentrale Parkierungsanlage Akzeptanz gefunden. Fir den Standort Schollenge-
wann wurde diese MalRhahme als zu weitgehend angesehen. Des Weiteren wurden gerade bei der
zentralen Parkierungsanlage Probleme hinsichtlich der rechtlichen Umsetzbarkeit gesehen. Die hohen
stadtebaulichen Anforderungen und die Mdglichkeit das Plangebiet als ganzes zu entwickeln sind wei-
terhin ein Leitziel des stadtebaulichen Konzeptes.

6.2 Stadtebauliches Konzept
Der nun vorliegende stadtebauliche Entwurf charakterisiert sich wie folgt:

Das Schollengewann wird durch eine grine Zasur im Bereich der geplanten 5. Neckarquerung in ei-
nen nérdlichen und einen sidlichen Teil gegliedert.

Im noérdlichen Entrée liegt in Reaktion auf den Dammweg der zentrale Quartiersplatz, der mit dem Ziel
der Belebung Uber unterschiedlichste Tageszeiten, mit Kirche und Gemeindehaus der Christenge-
meinde, L&den und Wohnbebauungen gefasst ist. Der Platz ist Auftakt der nord-sud-gefiihrten FulR3-
gangerachse.

Entlang der FuRRgangerachse sind kleinrAumige, zu baulichen Nachbarschaften zusammengefasste
Wohnquartiere geplant, die in ihrer Héhe zwischen zwei und drei Geschossen variieren und auf Par-
zellenbasis entwickelt werden kénnen. Die Hofinnenbereiche weisen eine klare Zonierung in private
und 'halbéffentliche’ Bereiche auf, ihre Gestaltung tragt wesentlich auch zur Akzentuierung der Ful3-
gangerzone bei.

Auf dem westlichen Baufeld entlang der Umgehungsstrale sind Reihenhausgruppen vorgesehen.
Diese Bauform stellt zum einen eine aus stadtebaulichen wie auch aus Larmschutzgesichtspunkten
optimale Lésung dar. Des Weiteren besteht eine starke Nachfrage nach preisginstigen Eigentums-
mafinahmen, was mit dieser Bauform gewahrleistet werden kann. Auf den Ubrigen Baufelder sind
dreigeschossige Zeilen- und Solitéarbauten vorgesehen. Grundkonzept ist eine geschlossene Bau-
struktur im Suden und Westen der Baubldcke wéahrend sich die Bebauung nach Nordosten hin 6ffnen
soll.

Mit diesem stéadtebaulichen Konzept kdnnen im Plangebiet vielfaltige Hausformen entstehen. Neben
den Reihenhausern im Westen sind auf den weiteren Baufeldern sowohl Eigentums- wie auch Mietob-
jekte in unterschiedlichen Ausformungen realisierbar. Die Baustruktur soll die qualitativ differenzierten
Bedurfnisse stadtischen Wohnens widerspiegeln und Raum bieten fur eine Vielfalt von Lebenssituati-
onen. Das Raumangebot soll das Zusammenleben von Personen unterschiedlicher Generationen mit
unterschiedlichem Berufs- und Familienstatus ermdoglichen. Eine abwechslungsreiche Baustruktur, die
zur Orientierung und Identifikation der kinftigen Bewohner/innen in den jeweiligen Quartieren beitragt,
sichert die Voraussetzungen fir kleinteilige, individuelle Realisierungen, z.B. in Form von Baugruppen,
deren unterschiedliche Gestaltung zu einer hohen baulichen Vielfalt filhren kann und unterschiedliche
Wohnformen erméglicht. Damit werden auch Ziele der Gleichstellung von Mann und Frau und der
Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen eingehalten.

Das Plangebiet greift mit diesem stadtebaulichen Konzept die Sozialstruktur der Umgebung auf, die
durch Mietwohnungsbauten am Sandwingert und Eigenheime in der Hauhecke gekennzeichnet ist,
und bindet diese Struktur in ein attraktives stadtebauliches Konzept ein.

Mit der Bereitstellung von Wohnbauflachen und der Vorgabe einer dichteren Baustruktur, soll auch
das kostensparende Bauen geférdert werden.
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Die Baustruktur soll eine optimale Nutzung der Sonnenenergie erméglichen, unter anderem durch so-
larenergetische Optimierung der Gebaudekubatur mit dem Ziel geringer Verschattung sowie ange-
messener Sudausrichtung der Gebaude zur Anordnung von Solarkollektoren.

Der stadtebauliche Entwurf geht fir den Nordteil von der Realisierung von ca. 180 Wohneinheiten un-
ter Zugrundelegung einer BGF von ca. 21.000 m2 auf einer Grundstiicksflache von 28.700 m2 aus.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept dient als Grundlage fur den Bebauungsplan. Gleichzeitig sind
die Entscheidungen des Gemeinderates zu einer fuinften Neckarquerung im Beschluss zur Fortschrei-
bung des Verkehrsentwicklungsplanes im Bebauungsplan zu bertcksichtigen. Da Varian-
tenuntersuchungen zu Lage und Fuhrung der flnften Neckarquerung nicht abgeschlossen sind, be-
schrankt sich der Bebauungsplan auf den nordlichen Teilbereich. Mit dem Bebauungsplan wird vorlie-
genden Bauinteressen entsprochen.

6.3 Freiflachenkonzept

Das Freiflachenkonzept greift die wesentlichen landschaftlichen Elemente des Gebietes auf und bildet
das tragende Gerdust fur die stadtebauliche Konzeption, indem fir die 6ffentlichen Grinziige, die Stra-
Benrdume und die privaten Grinflachen klar strukturierte griinordnerische Ma3nahmen vorgeschlagen
werden. Der Entwurf weist ein differenziertes System oOffentlicher und privater Freiflachen auf, das
vielfaltige Aneignungsmaglichkeiten mit sich bringt.

Wesentliche Elemente des Freiflachenkonzeptes sind die Mittelachse, die mit dem Stadtplatz beginnt
und sich Uber eine offentliche Griinflache mit integriertem Spielplatz bis zur stdlichen Griinanlage
fortsetzt. Diese Achse soll zum einen wohnungsnahe Frei- und Begegnungsraume schaffen und zum
anderen eine attraktive Fuf3- und Radwegeverbindung ermdéglichen. Diese Freiraumachse wird durch
eine lineare Bepflanzung mit grol3kronigen B&umen erganzt.

Den sudlichen Abschluss und gleichzeitig den Ubergang in die Landschaft bildet die 6ffentliche Grin-
flache im Siuden. Die Grunflache wird optisch durch eine Baumreihe von den Bauflachen abgeteilt. Auf
der Grunflache sind multifunktionale Nutzungen vorgesehen. Neben der Ausbildung von Aufenthalts-
zonen, werden gréRere Flachen fur die Versickerung des im Plangebiet anfallenden Regenwassers
genutzt. Die Versickerungsflachen sollen als gestalterisches Element in die Grinflache integriert wer-
den.

Die ErschlieBungsstral3en im Plangebiet werden mit einheimischen, standortgerechten Baumen be-
pflanzt. Die Baumauswabhl erfolgt analog zur Funktion der StralRe: So werden die Stral3en Sandwin-
gert, Dammweg und PlanstralBe A mit groRkronigen Baumen bepflanzt wahrend entlang der Planstra-
Re C aufgrund der Nahe zur OEG-Trasse kleinkronige Baume gepflanzt werden sollen.

6.4 ErschlieBungskonzept

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Mit dem ‘Integrierten Konzept zur Bedienung von Wieblingen durch HSB und OEG' vom November
1995 / Marz 1996 sind die Rahmenbedingungen im OPNV strukturiert. Ziel ist es, die OPNV-Erschlie-
Bung im Busverkehr zu verbessern.

Das Neubaugebiet grenzt unmittelbar westlich an die OEG-Linie an, wodurch eine gute ErschlieBung
im OPNV gesichert ist. Zur zentralen Bedienung des Schollengewinns kann im Nordwesten des Plan-
gebietes ein neuer Haltepunkt vorgesehen werden. Hierfiir sind allerdings weitere Abstimmungen mit
dem Verkehrstradger RNV (ehemals MVV-OEG) erforderlich, die auRerhalb des Bebauungsplanverfah-
rens erfolgen sollen.
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Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die auflere ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die Umgehungstrasse im Westen sowie den
Sandwingert, der mit der Umgehungstrasse Uber einen Kreisverkehr verbunden wird. Der Sandwingert
wird nach Siden durch einen Parkstreifen mit Querparkplatzen ergénzt. Damit erweitert sich der
Querschnitt von derzeit 11,0 m auf 15,0 m.

Die MIV-ErschlieBung des Schollengewann erfolgt Giber den Dammweg als nord-sid-verlaufende in-
nere ErschlieBungsstralie, die durch die bogenformige Planstral3e A erganzt wird. In diesen StralR3en
sind im StraBenraum Parkplatze fir den ruhenden Verkehr in Langsparkstreifen, die durch Baum-
pflanzungen gegliedert werden, vorgesehen. Die Planstrale A und der Dammweg sollen auf einen
Querschnitt von 11,50 m ausgebaut werden.

Im Suden und Osten des Plangebietes Ubernehmen WohnstralRen mit einer 6,0 m breiten Mischflache
als verkehrsberuhigte Zonen die Erschliel3ung der angrenzenden Baufelder.

Die geplante Trasse der '5. Neckarquerung', die das Plangebiet an der sudlichen Grenze tangiert,
kann ohne raumliche Beeintrachtigungen fir die Entwicklung des Schollengewanns realisiert werden.

Im Plangebiet kdnnen auf der StralRe Sandwingert, der PlanstralRe und dem Dammweg ca. 120 Stell-
platze im offentlichen StralRenraum hergestellt werden.

FuBganger und Radfahrer

Die Zielvorstellungen des Stadtteilrahmenplans Wieblingen, ein Netz von sicheren und attraktiven
Wegeverbindungen innerhalb von Wieblingen und weiterfiilhrend in die anderen Stadtteile und die
Freirdaume zu entwickeln wurde mit der vorliegenden Planung umgesetzt.

Den zentralen Ausgangspunkt des Netzes bildet die bestehende verkehrsberuhigte Zone im Bereich
der Wallstrale sowie um die Katholische Kirche. Im Neubaugebiet Schollengewann setzt sich diese
Zone in Form einer zentralen Nord-Sid-orientierten Radfahr- und FuRgangerachse fort.

Die Verbindung dieser beiden Bereiche soll tber den Dammweg erfolgen. Mit dieser Verbindung ist
eine gunstige Erreichbarkeit des Einzelhandels in der Ortsmitte Wieblingen aus dem Schollengewann
gegeben.

Der bestehende Fuss- und Radweg am Westrand des Plangebietes soll erhalten und in das Plange-
biet integriert werden.

Den Sicherheitsbedrfnissen der Bevolkerung wird durch die offene Gestaltung der Grinflachen, und
deren Einbettung mit Wohngebauden Rechnung getragen.

6.5 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet werden keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur explizit festgesetzt. Da sich die
Zahl der Wohneinheiten gegentuber den bisherigen Planungen deutlich verringert hat, wird damit
durch das Plangebiet allein kein zusatzlicher Bedarf fur eine neue Kita bzw. Grundschule ausgelost.

Es wird angestrebt den durch das Plangebiet Schollengewann Nord entstehenden Bedarf tiber die be-
stehenden Einrichtungen abzudecken.
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7. Umweltbericht

7.1 Prifung der UVP-Pflicht

Die Umweltprifung ist im Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) verankert.

Da der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Schollengewann bereits 1993 gefasst wurde,
besteht gem. 8§ 245c keine Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Umweltpriifung. Da der Bebauungs-
plan voraussichtlich bis zum 20. Juli 2006 abgeschlossen wird, ermdglichen die Uberleitungsvorschrif-
ten des BauGB Stand Juli 2004 ebenfalls eine Weiterfiuhrung nach den Vorschriften des bis zu die-
sem Zeitpunkt gultigen BauGB (8§ 244 BauGB Uberleitungsvorschriften fiir Europarechtsanpassungs-
gesetz Bau).

Die Uberpriifung nach Anlage 1 UVPG in der die Vorhabentypen aufgefiihrt sind, fiir die eine UVPG
durchzufiihren ist, ergibt ebenfalls, dass eine UVP-Pflicht nicht besteht.

Prifung nach Anlage 1 zur UVPG

Vorhabentyp: Nr. 18.7 Sonstiges Stadtebauprojekt. Bau eines Stadtebauprojektes, flr den im bisheri-
gen AulRenbereich nach 8§ 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird.

UVP Pflicht besteht fiir Vorhaben die eine festgesetzte Grundflache von 100.000 m? oder mehr er-
moglichen. Fir Bebauungspldne die eine festgesetzte Grundflache von 20.000 bis weniger als
100.000 m? erreichen besteht die Pflicht zur Vorpriifung

Im Schollengewann ist eine max. Versiegelung von 40% - 60 % zulassig. Bei einer Nettowohnbaufla-
che von 2,9 ha betragt die tatsachliche max. zulassige Versiegelung der Grundflache ca.1,7 ha. Damit
werden die GroRenwerte gemaR Anlage 1, Pkt.18.7.1 und 18.7.2 UVPG in Verb. mit 8 3 UVPG nicht
Uberschritten.

Das Vorhaben unterliegt daher nicht der Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3 UVPG
Um den gesetzlichen Anforderungen mdglichst nahe zu kommen, werden im folgenden die wesentli-
chen Belange der Umweltprifung in den Bebauungsplan integriert.

7.2 Altlasten / Kampfmittel
Es liegen keine Erkenntnisse Uber Bodenbelastungen vor.

7.3 Natur und Landschaft

7.3.1 Bestandsbeschreibung

Das Untersuchungsgebiet wird vorwiegend acker- und gartenbaulich genutzt. Schmale Wiesenstrei-
fen, Hecken und Geblische strukturieren die Ackerflachen oder bilden das Stral3enbegleitgrin. Land-
schaftlich pragend ist der Baumbestand, der vor allem auf Gérten in der nordlichen Halfte des Unter-
suchungsgebietes konzentriert ist.

Boden

Ausgangsmaterial der Bodenbildung im Untersuchungsgebiet sind die Auensedimente des Neckars
auf einem alteren, hoher gelegenen Auenniveau, die sich Uberwiegend aus dem schluffig-sandigen
Substrat des Schwemmldsses und dem meist sandigen Substrat des Buntsandsteins zusammenset-
zen. Unter diesen Auensedimenten folgen die quartdren Sande, Kiese und Schotter des Neckars.

Die Boden sind tiefgriindig und bestehen aus tonig bis sandigen Lehmen mit deutlichem Kalk- und
Humusgehalt.
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Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich des machtigen quartaren Porengrundwasserleiters des Oberrheingra-
bens, der aufgrund seines hohen Speichervermégens und des groRen Grundwassereinzugsgebiets
von Uberregionaler Bedeutung fur die Wassergewinnung ist und den bedeutsamsten Grundwasserlei-
ter im siidwestdeutschen Raum bildet. Die Grundwasserflurabstande im Plangebiet sind mit mehr als
6 m hoch.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Zone 111B der Wassergewinnungsanlagen der Stadt Hei-
delberg (Wasserwerk Rauschen) und des Wasserversorgungsverbands "Neckargruppe", Sitz Edin-
gen. Das bedeutet, dass im Plangebiet Beschrankungen u.a. beim Bau von Rohrleitungen zur Befor-
derung von Treibstoffen oder Olen, der Versenkung von Abwasser oder radioaktiven Stoffen und beim
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen bestehen. Durch die im Plangebiet vorgesehene Art der
Nutzung, sind keine Konflikte mit der Wasserschutzzone zu erwarten.

Klima und Luftaustausch

Das Plangebiet ist Teil einer Freiraumzasur im Westen der Stadt Heidelberg zwischen den z. T. zur
Uberwarmung neigenden Stadtteilen Wieblingen und Pfaffengrund. Die folgenden klimaokologischen
Gegebenheiten und Wechselbeziehungen sind im Plangebiet wirksam (DR. SEITZ OKOPLANA 1997).

Die Hauptwindrichtung im Plangebiet ist mit 34 % im langjahrigen Mittel Std (Sud-Sudwest tags, Sud-
Sidost nachts). Winde aus 6stlichen Richtungen treten mit einer Haufigkeit von 25 %, aus westlichen
Richtungen mit 21 % und aus nérdlichen Richtungen mit 20 % auf.

Bei klimadkologisch besonders bedeutsamen, austauscharmen Strahlungswetterlagen mit deutlicher
Auspragung des jeweils typischen Lokalklimas dominieren im Plangebiet mit 42 % Winde aus 6stlicher
Richtung. Die 6stlichen Luftstromungen sind Auslaufer des Neckartalabwindes (vertikale Méachtigkeit
in Wieblingen-Stid 40 m bis 70 m), der v. a. in der ersten Nachthalfte bereits in der Innenstadt und
Bergheim angewarmte und mit Immissionen belastete Luft in das Plangebiet bringt. Die positiven Ven-
tilationseffekte des Neckartalabwindes in den bebauten Gebieten von Wieblingen sind aufgrund der
Vorbelastung allerdings nur bedingt in der Lage, dort auftretende thermische Belastungen abzubauen
(DR. SEITZ OKOPLANA in: STADT HEIDELBERG 1995).

Im Westen von Wieblingen wird der Neckartalabwind in der zweiten Nachthélfte zunehmend durch
rheingrabenspezifische Regionalstromungen aus nérdlicher bis nordwestlicher oder stdwestlicher bis
sud-sudostlicher Richtung verdrangt. Dabei gelangen Frischluftmassen aus dem Freiraum westlich
der BAB 5 in den Freiraum Wieblingen-Sudwest. Die Uber den Freiflachen Wieblingen-Studwest ent-
stehende bodennahe Kaltluft, die Machtigkeiten von 5 m bis 10 m erreicht, wird mit Hilfe dieser Luft-
stromungen auch Uber die bestehende Larmschutzwand hinweg in die Bebauung verfrachtet. Der
feststellbare Einflussbereich der kiihleren Luftstromungen beschrankt sich allerdings auf die ersten
Hauserzeilen im Siedlungsrandbereich.

Neben den Positivwirkungen auf das Lokalklima am westlichen Siedlungsrand von Wieblingen haben
die zugefuhrten Frischluftmassen positiven Einfluss auf die Regeneration vorbelasteter Luftmassen
aus der Heidelberger Innenstadt. Der Freiraum Wieblingen-Sudwest funktioniert damit als gesamt-
stadtisch bedeutsamer Ausgleichsraum.
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Die Freiflachen des Plangebiets stehen als Kaltluftentstehungsflachen in Wechselwirkung mit angren-
zenden Baugebieten und werden von diesen thermisch beeinflusst (Warmluftzufuhr in Abh&ngigkeit
von der Windrichtung).

Immissionsbelastung der Luft

Wie auch im Ubrigen Stadtgebiet von Heidelberg treten in Wieblingen hohe Kfz-bedingte Immissions-
belastungen der Luft auf, die die geltenden Umweltqualitatsziele tberschreiten (Parameter: Stickstoff-
dioxid, Benzol, Ozon) (UM 1995, 1US 1997).

Vegetation und Lebensraumfunktion
Die vorkommenden Struktur- und Nutzungstypen, ihre Lebensraumfunktionen und ihr Flachenanteil
sind in im GOP zum Bebauungsplan zusammengefasst.

Das Plangebiet "Schollengewann" ist durch das fir die Siedlungsrandbereiche im Neckar-
schwemmfacher charakteristische Nutzungsgemenge aus Ackerflachen mit eingestreuten Nutzgarten
und Obstwiesen gekennzeichnet. Die Nutzgarten weisen mehr oder weniger hohe Obstbaumanteile
auf. Neben den Obstbdaumen kommen in den Géarten als Biotopelemente vereinzelt kleinflachige Suk-
zessionsgebusche vor. Entlang der Umgehungsstral3e, der Autobahnzufahrt und der Autobahn sto-
cken z. T. ausgedehnte Gebiische und Hecken aus einheimischen Gehdlzen. Die Wiesenauspragun-
gen sind artenarm und kennzeichnen mittlere Standorte.

Funktionale Einbindung des Untersuchungsgebietes in die Umgebung, Biotopverbund

Das Untersuchungsgebiet und seine unmittelbare Umgebung ist von einer starken Zerschneidung der
Lebensraume durch breite, stark befahrene Stral3en gepragt (Autobahn, Umgehungsstral3e). Dies hat
eine entsprechend starke Isolierung des Gebietes fur bodenlebende Organismen zur Folge.

Fur Vogel, Fledermause und flugfahige Insekten bestehen funktionale tierdkologische Beziehungen
vor allem zum nahe gelegenen Naturschutzgebiet "Altneckar-Heidelberg-Wieblingen" im Osten und
den westlich der Umgehungsstralle bzw. des Kurpfalzringes gelegenen Ackerflachen. Letztere sind ih-
rerseits durch das Autobahnkreuz Heidelberg von den ausgedehnten landwirtschaftlichen Flachen im
Westen isoliert.

Fur sich am Boden bewegende Tiere wie Kleinsauger, Amphibien, Reptilien und bodenlebende Wir-
bellose ist das Untersuchungsgebiet im Siden und Westen durch stark befahrene StralRen begrenzt
und in diese Richtungen weitgehend vom Umland isoliert. Von der Neckaraue als regional bedeutsa-
mer Biotopverbundachse ist das Gebiet durch die Mannheimer StralRe am Neckarufer getrennt. Von
okologisch hochwertigen Bereichen und landwirtschaftlich gepragten Lebensrdumen ist das Gebiet
aus Sicht der vorwiegend bodenlebenden Fauna somit weitgehend isoliert, funktionale Beziehungen
bestehen hier vor allem zu den Wohngebieten im Norden und Osten, d. h. im Hinblick auf ubiquitére,
anspruchslose Arten. Fir typische Arten von Streuobstbestdnden und extensiven Obstgarten wie Igel
oder Gartenschlafer ist eine Zuwanderung ins Gebiet bzw. ein Individuenaustausch mit dem Umland
schwierig.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Freiraum Wieblingen-Stidwest wird aufgrund der Weitraumigkeit der Sichtbe-
ziehungen in der Uberwiegend ackerbaulich genutzten Feldflur in starkem MalRe durch die umgeben-
den Siedlungsrander, Verkehrstrassen und baulichen Nutzungen im Aul3enbereich (Gewerbe westlich
der Umgehungsstral3e) und das Sportzentrum West (im Stiden) gepragt.

Die Obstbaumbestande im Plangebiet "Schollengewann" bilden bedeutende gliedernde und be-
lebende Landschaftselemente und dienen am Sandwingert der Einbindung des stdlichen Siedlungs-
randes von Wieblingen. Die WegeerschlieBung des Gebiets "Schollengewann” beschrankt
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sich auf den Dammweg und den Radweg entlang der UmgehungsstralRe, der stdlich des Kurpfalz-
rings in einen wassergebundenen Feldweg Ubergeht, sowie den Weg entlang der OEG-Trasse. Die
Mdoglichkeiten zum spazieren gehen sind durch die Kleinflachigkeit des von Verkehrstrassen umgebe-
nen Gebiets und die geringe Wegeerschliel3ung stark eingeschrénkt.

Erholung

Aufgrund seiner Lage in unmittelbarer raumlich-funktionaler Zuordnung zu Wohngebieten mit z. T. ge-
ringer Ausstattung an privat nutzbaren Freiraumen wird das Plangebiet "Schollengewann" trotz der
geringen landschaftlichen Attraktivitat und zahlreicher Storeinflisse fur die Kurzzeiterholung (Spazier-
gange, Auslaufraum fiir Hunde) genutzt. Fir langere Aufenthalte ist das Gebiet im heutigen Zustand
wenig geeignet.

Die entlang von Kurpfalzring und Umgehungsstral3e sowie auf dem Dammweg bestehenden Radwe-
ge verbinden das Gewerbegebiet und den Ortskern von Wieblingen mit dem Stadtteil Pfaffengrund
und mit Eppelheim.

Hamsterkartierung

Das Institut fir Faunistik hat im September 2004 eine Erhebung zur Feldhamsterpopulationen (Crice-
tus cricetus, Rote Liste, FFH Richtlinie 92/43/EWG, streng zu schitzende Art) durchgefihrt Im Unter-
suchungsgebiet wurden keine Feldhamsterbaue und keine Anzeichen fiir die Existenz des Europadi-
schen Feldhamsters gefunden.

7.3.2  Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Durch das Planungsvorhaben sind negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild zu erwarten. Im Folgenden werden die Projektwirkungen und deren mogliche Auswirkun-
gen im Planungsgebiet aufgefiihrt.

Die Projektauswirkungen werden unterschieden in:
e baubedingte
e anlagebedingte und
e Dbetriebsbedingte/nutzungsbedingte Auswirkungen.

Baubedingte Auswirkungen:
e Gefahrdung von Vegetationshestanden
e Veradnderung von Standortfaktoren durch Bodenumlagerung, Abgrabung, Auffillung und Ver-
dichtung (Bauzufahrt, Baustellenlager)
e Bodenverunreinigungen durch Lagern von Baumaterialien aul3erhalb versiegelter Flachen
Abschwemmen von Stoffen (Staube, Schadstoffe)
e Larm und Erschitterungen von Baufahrzeugen auf ZufahrtstralRen und im Baugebiet.

Anlagebedingte Auswirkungen:

e Beseitigung von Vegetationsbestanden/Tierlebensraumen, Zerschneidung von Lebensrdumen
Bodenabgrabungen, -aufschittungen, -befestigungen und -versiegelung
Veranderung der Grundwasserneubildungsrate, Erh6hung des Oberflachenabflusses
verminderte Frisch- und Kaltluftproduktion
Veranderung der Verdunstungsrate, erhéhte Warmertickstrahlung
verminderte Filterung und Bindung von Luftschadstoffen
verminderter Kaltluftabfluss (Barrierewirkung von Gebauden und baulichen Anlagen)
Sichtbarkeit von Geb&auden
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e Barriereeffekte durch StraRen, Gebdude etc. fir Tiere.

Betriebs-/nutzungsbedingte Auswirkungen:
o erhohte Immissionsbelastung von Luft, Boden und Wasser
e erhdhte Bewegungsunruhe und Lichtbelastung fur Tiere.

Die mit der geplanten baulichen Nutzung verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild sind nach § 16 BNatSchG und 8§ 9 NatSchG Baden-Wirttemberg im Griinordnungsplan
darzustellen, durch landespflegerische und griinordnerische MalRnahmen zu vermeiden und, sofern
dies nicht mdglich ist, zu mindern oder auszugleichen (siehe auch § 1la Abs. 3 BauGB).

Prioritat haben die MaRRnahmen zur Vermeidung von Eingriffen (Vermeidungsgebot). Unvermeidbare
Eingriffe sind zu vermindern bzw. auszugleichen. Wenn jedoch ein Ausgleich mit raumlich-funktio-
nalem Bezug zum Eingriff nicht mdglich ist, sind ausgleichende Ersatzmaflinahmen an anderer Stelle
im Naturraum vorzunehmen (siehe auch 8§ 1a Abs. 3 BauGB).

7.3.3  Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe werden im Bebauungsplan textliche
Festsetzungen aufgenommen. Die textlichen grinordnerischen Festsetzungen stellen die pla-
nungsrechtliche Umsetzung der im Hinblick auf das naturschutzrechtliche Gebot zur Vermeidung, zur
Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Landschaftsfunktionen durch die ge-
planten Vorhaben formulierten Ziele im Bebauungsplangebiet dar. Sie werden ergéanzt durch Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 9 Absatz 1 Nr.
20 BauGB auRRerhalb des Bebauungsplangebietes, die den Baugrundstiicken und den StralRenver-
kehrsflachen zugeordnet werden und deren Durchfiihrung tiber das Okokonto der Stadt sichergestellt
wird.

7.3.4 Bewertung des Eingriffs und Darstellung der Vermeidungs-, Minderungs und Aus-
gleichsmalinahmen

Die Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Schutzguter sind im GOP dargestellt. In Anwen-
dung der Eingriffsregelung sind jeweils die Projektwirkungen, das hauptsachlich betroffene Schutzgut,
die MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie ggf. zusatzlich erforderliche Ausgleichsmal3-
nahmen aufgefuhrt. Anschlie@end werden die Auswirkungen unter Bertcksichtigung der Vermei-
dungs-, Minderungs- und AusgleichsmafRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans fir jedes
Schutzgut verbal-argumentativ bewertet. Eine quantitative Eingriffsbewertung schlief3t die Eingriffsbe-
trachtung ab.

Boden

Der vollstandige Verlust von Bodenfunktionen durch die Nettoneuversiegelung von etwa 2,5 ha ist, da
es sich bei Boden um ein prinzipiell nicht ersetzbares und nicht vermehrbares Naturgut handelt, nicht
vollstdndig ausgleichbar. Die festgesetzten MalRhahmen dienen vor allem der Vermeidung und Mini-
mierung von Beeintrachtigungen (insb. fachgerechte Lagerung wahrend der Bauphase, Vermeidung
von Beeintrachtigungen des Bodens auf3erhalb der Bauflachen, Verwendung begriinbarer Belage fur
Stellplatze, Dachbegriinung u.a.).

Eingriffsmindernd wirkt die Festsetzung einer extensiven Pflege der Vegetationsflachen (insb. Ver-
kehrsbegleitgriin, 6ffentliche Grinflache). Auf diesen Flachen erfolgt zumindest teilweise eine Ruck-
nahme von Bodenbelastungen (u. a. durch Umwandlung von Acker-, Gartenland in Grinland und Ge-
hélzbestande) mit positiven Wirkungen auf das Schutzgut.
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Wasser

Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes durch Oberflachenversiegelung und damit erhéhtem Ab-
fluss und Minderung der Grundwasserneubildungsrate sind durch die weitestgehende Verwendung
wasserdurchlassiger Oberflachenbeldge, durch Dachbegriinung sowie durch zentrale Versickerung
anfallenden Oberflachenwassers verminderbar.

Die vorgesehene extensive Nutzung der Grunflachen tragt zum qualitativen Grundwasser- und Ober-
flachengewdasserschutz bei.

Klima

Aus klimatischer Sicht Ubernimmt das Planungsgebiet derzeit wichtige Funktionen fir die Frisch- und
Kaltluftproduktion mit direktem Bezug zum Siedlungsraum. Ein Teil der vorhabensbedingten Beein-
trachtigungen kann durch den Erhalt von 10 z. T. groRkronigen Einzelbdumen (Laubbaume) sowie
von Freiflachen mit Ausgleichs- und Entlastungsfunktionen im Gebiet vermieden bzw. gemindert wer-
den. Eine Minderung der Beeintrachtigungen erfolgt zusatzlich durch die Durchgriinung der Bau- und
Verkehrsflachen mit Obst- bzw. Laubbdumen, die Festsetzungen zur Fassaden- und Dachbegriinung,
die Begrenzung des Versiegelungsgrades der Stellplatze sowie durch die Festsetzung eines Mindest-
grunflachenanteils an den Grundstlcksflachen. Den moglichen Beeintrachtigungen im Gebiet wird zu-
dem durch die Ausweisung von offentlichen Griunflachen sowie von Vegetationsflachen mit 6kologi-
scher Zielsetzung entgegengewirkt.

Trotz der genannten Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmaRhahmen kénnen lokale
nachteilige Veranderungen des Klimas nicht vollstadndig ausgeschlossen werden (insb. Veréanderun-
gen der Luftzirkulation/Stromungsverhaltnisse durch Geb&udekérper); diese sind jedoch kleinraumig
und nicht als erhebliche Beeintrachtigung zu werten.

Arten und Biotope

Durch die geplante Bebauung gehen vorwiegend Flachen mit allgemeiner Bedeutung (insb. Ackerfla-
chen, Nutzgéarten, Stra3enbegleitgriin), zum Teil aber auch mit besonderer Bedeutung (insb. Garten
mit altem Obstbaumbestand, Feldgehdlze, Geblsche, Einzelbdume) als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen verloren. Die vorgesehene Erhaltung der 10 Einzelbdume entspricht dem Vermeidungs- und
Minimierungsgebot. Durch die Pflanzung von natur- und kulturraumtypischen Gehdlzen im Bereich der
privaten Grundstiicksflachen kénnen ebenfalls Beeintrachtigungen vermieden bzw. gemindert werden.
Ein Teil der unvermeidbaren Beeintrachtigungen kann innerhalb des Baugebiets durch die Auswei-
sung von oOffentlichen Grinflachen sowie von Griunflachen entlang von Verkehrswegen kompensiert
werden. Auf diesen Flachen ist - entsprechend den verloren gegangenen Geh6lz- und Wiesenbestan-
den - die Anlage von Obstbaumen und sonstigen standortheimischen Laubbdumen sowie die Ent-
wicklung von extensiv genutztem Grinland vorgesehen.

Landschaft (Orts-/Landschaftsbild)

Zur landschaftsgerechten bzw. stadtebaulichen Einbindung des Baugebiets am Rande von Wieblin-
gen sind zahlreiche griinordnerische Maflinahmen vorgesehen. Festsetzungen von Maximalhthen fir
Gebéude, zur Sicherung von Mindestgriinflichenanteilen und zur Fassaden- und Dachbegriinung so-
wie die Eingriinung von Gebauden und Stellplatzen mit Geh6lz- und Baumpflanzungen gewahrleisten
eine landschaftsgerechte Einbindung des Baugebiets in die Umgebung.
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Quantitative Eingriffsbilanzierung

Fur eine abschlieBende Beurteilung der MaBnahme in Bezug auf die Eingriffsregelung wird eine quan-
titative Eingriffsbilanzierung durchgefiihrt. In ihr werden Bestand und Planung gegentbergestellt und
hinsichtlich ihrer schutzgutspezifischen Wertigkeit beurteilt.

Die Eingriffsbilanzierung unterstitzt die verbal-argumentative Eingriffsbeurteilung und erméglicht zu-
dem eine quantitative Festlegung des notwendigen externen Kompensationsbedarfs. Verringert sich
infolge eines Eingriffes die Bedeutung eines Schutzgutes, soll der Wertverlust kompensiert werden.

Die Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen wurden ebenfalls in ihrer naturschutzfachlichen Bedeu-
tung eingestuft.

Die folgende Tabelle listet die Bewertungskriterien, die zur Ermittlung des jeweiligen Wertfaktors fuh-
ren, fir die einzelnen Schutzguter auf.

Tabelle Wertungskriterien fur die einzelnen Schutzguter

Schutzgut Bewertungskriterien

Boden Hemerobie, Naturnahe, Stoffeintrag

Wasser Qualitat, Quantitat, Stoffeintrag

Arten und Biotope Seltenheit/Gefahrdung, Reprasentanz, Komplexitat (Bewertung in
Anlehnung an KAULE 1991)

Klima Kalt-/Frischluftproduktion, klimatischer Ausgleich

Orts- und Landschafts- | Eigenart, Vielfalt, Schoénheit, Zuganglichkeit, Erholungs-

bild/Erholung wirksamkeit

Im Anhang ist die Tabelle abgebildet, in der die Wertaquivalente des heutigen Bestandes denen des
zukunftigen Bestandes gegentber gestellt werden. Aus der Differenz ergibt sich das flachenbezogene
Kompensationsdefizit.

Zusammenfassung und Fazit

Die Gegenuberstellung des Voreingriffszustandes und des voraussichtlichen Nacheingriffszustandes
ermdglicht durch Differenzbildung eine Eingriffsbilanzierung. Demnach verbleibt bei einer Gesamtbe-
trachtung aller Schutzguter ein Defizit von rund 42.500 Punkten (vgl. Tabelle im Anhang 4), was pro-
zentual betrachtet einem Ausgleichserfullungsgrad von etwa 79 % entspricht. Der Eingriff kann somit
zu einem grofRen Teil durch Vermeidungs-, Minderungs-, und AusgleichsmalRnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans ausgeglichen werden.

Fur den Ausgleich wird, analog zur gangigen Praxis in Heidelberg, definiert, dass das Potential Arten-
und Biotopschutz zu 100 % ausgeglichen werden soll (Defizit von ca. 12.252 Wertpunkten)

Dies wird nach 8 1a und 8 9 Absatz 1a BauGB durch die 6kologische Aufwertung von Flachen au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans iiber das Okokonto ausgeglichen (externe Aus-
gleichsflachen).
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7.3.5 Externe AusgleichsmalRhahmen

Um die Eingriffe in das Schutzgut Boden vollstandig ausgleichen zu kdnnen werden externe Mal3-
nahmen erforderlich. Die folgenden MalRnahmen werden dem Bebauungsplan Schollengewann Teil
Nord zugeordnet:

Flst. Nr. 33091 Wieblingen Gewann Kleine Weidstlicke

Zustand vor Beginn der AusgleichsmalRnahmen

Landwirtschaftlich genutzte Grinlandflaiche innerhalb des Naturschutzgebietes "Altneckar Worth-
Weidensticker" und des FFH-Gebietes Unterer Neckar. Entlang des Weges bestehen streckenweise
Heckenpflanzungen und Einzelbdume.

Ziel der AusgleichsmalRnahmen ist die Beruhigung der Grinlandflache im Naturschutzgebiet und die
Foérderung von Wiesenbritern. Die bestehenden Heckenziige entlang des Weges wurden erganzt, um
Liicken zu schlieRen oder zu verkleinern. Auf der Gesamtflache von 5,7 ha werden auf ca. 1.000 m?
Hecken gepflanzt, der Rest der Flache bleibt unberihrt.

Flst. Nr. 33093 Los 1 Wieblingen Gewann Kleine Weidstiicke

Zustand vor Beginn der AusgleichsmafRnahme

Es handelt sich um eine bislang als Ackerland genutzte landwirtschaftliche Flache innerhalb des
"Landschaftsschutzgebietes zwischen Heidelberg und Ladenburg”. Entlang des Weges bestehen stre-
ckenweise Heckenpflanzungen und Einzelbdumen.

Ziel der Ausgleichsmalinahme ist die Herstellung einer extensiv genutzten Grinlandflache mit Feld-
gehdlzen. Die Heckenziige entlang des Weges werden erganzt und innerhalb der Flache im dstlichen
und sidlichen Bereich Feldgehdlze mit standortgerechten Baumen und Straduchern bepflanzt.

Die MaRnahme betrifft eine Teilflache von ca. 1000 m?.

Flst. Nr. 6285 Neuenheim Gewann Ober Mdnchberg

Zustand vor Beginn der Pflegemaflinahmen

Es handelt sich um ein aufgelassenes Gartengrundstiick mit alten und Uberalterten Obstbdumen. Auf-
grund mangelhafter oder unterlassener Pflege waren groRere Flachen von Brombeeren Uberrankt.
Gehdlze insbesondere Ahornbdume wuchsen einzeln oder gruppenweise und beschatteten das Ge-
lande. Mehrere Geholze standen in oder auf den Trockenmauern, die das Grundstlick zu den beiden
Wegen hin begrenzen. Die Trockenmauern waren daher an mehreren Stellen sanierungsbedurftig und
einsturzgefahrdet oder bereits zusammengefallen.

Ziel der Pflegemalinahmen ist die Herstellung einer Streuobstwiese mit landschaftstypischen Struktu-
ren wie Trockenmauern, Einzelbischen, Buschgruppen oder Hecken.

Flst. Nr. 6297 Neuenheim Gewann Ober Mdnchberg

Zustand vor Beginn der PflegemalRBhahme

Es handelt sich um ein aufgelassenes Gartengrundsttick mit alten und tberalterten Obstbdumen. Auf-
grund mangelhafter oder unterlassener Pflege waren grol3ere Flachen von Brombeeren Uberrankt.
Wild aufgegangene Gehdlze beschatteten das Gelande. Der 6stliche (obere) Teil des Grundstiicks
hatte bereits das Vorwaldstadium erreicht. Waldbaume wie Esskastanien und Ahorn hatten die noch
vorhandenen Obstbaume Gberwachsen und durch Lichtmangel zum Absterben gebracht oder zumin-
dest in ihrer Entwicklung stark beeintréachtigt.
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Ziel der Pflegemal3nahmen ist die Herstellung einer Streuobstwiese mit landschaftstypischen Struktu-
ren wie Einzelblschen, Buschgruppen oder Hecken. Die betroffenen Grundstiicke befinden sich im
Eigentum der Stadt Heidelberg, so dass die Umsetzung der MalRhahmen gewdhrleistet ist.

Tab. Externe AusgleichsmalRnahmen

Flurstiick- Flache beanspruchte MalRnahme

Nr. in m? Flache in m?

33091 57.000| 1.000 Heckenpflanzungen auf einer Teilflache von ca. 1.000 m2

33093 20.800| 6.400 Herstellung einer extensiv genutzten Griunlandflache mit
Feldgehdlzen

6285 1.740| 1.740 Herstellung einer Streuobstwiese mit landschaftstypischen
Strukturen wie Einzelblische, Buschgruppen oder Hecken

6297 1.870| 1.740 Herstellung einer Streuobstwiese mit landschaftstypischen
Strukturen wie Einzelbtische, Buschgruppen oder Hecken.

7.3.6  Fazit und abschlieliende Bewertung

Nach Durchfihrung samtlicher Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmalRnahmen, ein-
schlielich der externen Ausgleichsmal3inahmen, verbleibt bis auf den Verlust von Bodenfunktionen
und von Funktionen im Wasserhaushalt kein erheblicher Eingriff durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplans "Wieblingen-Schollengewann Teil Nord".

Die Eingriffe in die Schutzgiter Arten und Biotope, Wasser und Landschaftsbild kdnnen kompensiert
werden. Die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden stellen bei Realisierung des Vorha-
bens eine nicht vermeidbare Auswirkung des Projektes dar. Auf einer Flache von rund 2,5 ha gehen
naturliche Boden verloren. Der Ausgleich fir die Versiegelung dieser Boden kann nur eingeschrankt
erfolgen.

7.4 Larmschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wieblingen - Schollengewann Teil Nord“ wurde ein-
schalltechnisches Gutachten (IBK Ingenieur- und Beratungsburo Dipl.-Ing. Guido Kohnen) erarbeitet,
welches die relevanten Fragestellungen hinsichtlich

e des Verkehrslarms, welcher auf schiitzenswerte Nutzungen innerhalb des Plangebiets einwirkt,

e des Verkehrslarms, welcher durch den im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans erforderlich werdenden Neu- bzw. Ausbau von Straen und der in diesem Zusammenhang
geplanten Offnung einer Larmschutzwand verursacht wird und

e der durch den Bebauungsplan induzierten Zunahme des Verkehrslarms auf den vorhandenen 6f-
fentlichen Verkehrswegen

untersucht.

7.4.1 Verkehrslarm im Plangebiet

Das Plangebiet 'Wieblingen - Schollengewann’ Teil Nord liegt im Einwirkungsbereich unterschiedlicher
Verkehrslarmquellen wie z.B. der angrenzenden Umgehungsstral3e, der sudlich verlaufenden Bun-
desstral3e B 37 und einer Ostlich verlaufenden OEG-Trasse.

Bebauungsplanentwurf Stand September 2005



Bebauungsplan Wieblingen — Schollengewann Teil Nord 23

Begrindung zum Satzungsbeschluss

Darlber hinaus grenzt die Trasse einer moglichen funften Neckarquerung sidlich an das Plangebiet
an.

Von den genannten Straf3en- und Schienenverkehrswegen gehen Gerauscheinwirkungen auf das
Plangebiet aus, die im Zuge der stadtebaulichen Planung zu berticksichtigen und anhand der malf3-
geblichen Beurteilungsgrundlagen zu bewerten sind. Die fiir die Beurteilung der auf den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans einwirkenden Verkehrslarmimmissionen mafRgebliche Beurteilungsgrund-
lage ist die DIN 18.005 Teil 1 ‘Schallschutz im Stadtebau’. Die Orientierungswerte der DIN 18.005 ha-
ben jedoch keine bindende Wirkung, sondern sind ein Maf3stab des winschenswerten Schallschut-
zes. Im Rahmen der stadtebaulichen Planung sind sie in Grenzen abwégungsfahig. Gemal einem Ur-
teil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 18.12.1990 kann eine Uberschreitung der Orientierungswer-
te um 5 dB(A) das Ergebnis einer gerechten Abwagung sein.

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplans wurden eine Vielzahl von schalltechnischen Untersu-
chungen durchgefihrt. Diese haben ergeben, dass aufgrund der Lage und der Vielzahl der Verkehrs-
larmquellen in der Umgebung des Plangebiets selbst bei weitestgehenden aktiven Schallschutzmal3-
nahmen ein Einhalten der fur Allgemeine Wohngebiete maf3geblichen schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18.005 von 55 dB(A) am Tag (6.00 —22.00 Uhr) bzw. 45 dB(A) in der Nacht
(22.00 — 6.00 Uhr) im Plangebiet nicht fur alle Bereiche erreicht werden kann. Dies gilt insbesondere
fur die oberen Geschosslagen.

Im Planbereich wurden durch das La&rmschutzgutachten tagsiber Uberwiegend Beurteilungspegel
zwischen 55 und 60 dB(A) prognostiziert. In einzelnen Teilbereichen im Siden des Plangebietes kon-
nen, nach der Realisierung der 5. Neckarquerung, Werte von bis zu 65 dB(A) auftreten. Nachts liegen
die Beurteilungspegel zwischen 50,0 und 55,0 dB(A). Im Sinne einer konservativen Abschatzung der
Gerauscheinwirkungen im Plangebiet wurde —auch um 'nachtragliche' SchallschutzmalBnahmen an
den betroffenen Gebauden zu vermeiden - die mdgliche Trasse der 5. Neckarquerung als offene Trog-
lage bei den Untersuchungen beriicksichtigt. Hierbei wurde zudem berticksichtigt, dass auf der Nord-
seite der moglichen Trasse der Neckarquerung eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens
3,5 Metern errichtet wird.

Da das Wohngebiet aus der Sicht der Stadt erforderlich ist, sieht die Stadt eine Wohngebietsentwick-
lung als moglich an, wenn im Zuge einer Abwéagungsentscheidung als Mindestanforderung die Einhal-
tung der Immissionsgrenzwerte der 16. Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImSchV) von 59 dB(A)
am Tag (6.00 — 22.00 Uhr) fur die AuRenwohnbereiche in der Erdgeschosszone erreicht werden kann.
In einem iterativen Prozess zwischen dem Gutachter und der Stadt Heidelberg wurde ein Schall-
schutzkonzept fur das Plangebiet, bestehend aus einer Kombination aus aktiven und passiven Schall-
schutzmalRnahmen, erarbeitet, durch welches die Einhaltung der Mindestanforderung flachendeckend
gewahrleistet werden soll.

Trotz der hohen Larmbelastung und der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 halt
die Stadt Heidelberg weiterhin an einer Entwicklung des Plangebietes Schollengewann als Wohnge-
biet fest: Die Griinde werden in Punkt 8.1 Art der Nutzung dargelegt.

Auch wenn nach der schalltechnischen Orientierungswerte nicht als verbindlich sondern nur als win-
schenswert eingestuft wird, so sind sie doch ein gewichtiger Belang in der Abwégung. Fur die Ent-
scheidung ist von erheblicher Bedeutung, dass sich die Belastungswerte aus der Vorbelastung durch
die bestehenden Verkehrstrassen ergeben, und diese Belastungen fir eine Vielzahl von Wohngebie-
ten in Heidelberg pragend ist. Die Uberschreitung der Orientierungswert der DIN 18005 bzw. der Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV kann mit der Festsetzung von aktiven (Larmschutzwand) und
passiven SchallschutzmalRnahmen ausgeglichen werden.
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7.4.2 Wesentlicher Inhalt des Schallschutzkonzeptes

e Verlangerung der bestehenden Larmschutzwand mit einer Hohe von 3,5 Metern entlang der
westlich des Plangebiets verlaufenden Umgehungsstral3e in stidliche Richtung bis zur Trasse
der mdglichen 5. Neckarquerung.

e Entwicklung einer optimierten Baustruktur fir das Plangebiet insgesamt und insbesondere fir
die Grundstiicke angrenzend an die Umgehungsstrale. Fir diesen Bereich wurde eine
'kammartige' Reihenhausbebauung entwickelt, bei der ab der Hohe des 1. Obergeschosses
ein Luckenschluss ('schwebende' Schallschutzwand) zwischen den Gebauden erfolgt, so dass
die Abschirmwirkung der geplanten Larmschutzwand entlang der Umgehungsstral3e weiter er-
hoht wird.

¢ Vermeidung von Fenstern von schutzwirdigen Aufenthaltsrdumen an den der Umgehungs-
stralR3e zugewandten Fassaden der genannten Reihenhauser.

Durch o.g. Schallschutzkonzept werden die Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm im Plan-
gebiet deutlich gemindert. Jedoch werden am Tag an den Gebietsrandern an den zu den Stral3enver-
kehrslarmquellen gewandten Fassaden der Geb&ude sowohl der Orientierungswert der DIN 18.005
als auch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV weiterhin Gberschritten. Im Gebietsinnern wird der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV sicher eingehalten. Der Orientierungswert der DIN 18.005 wird
hier nur teilweise eingehalten.

In der Nacht wird der Orientierungswert der DIN 18.005 nur an den stark abgeschirmten Fassadensei-
ten der Gebaude eingehalten. An den Gebietsrandern sowie mit zunehmender Gebaudehéhe im Ge-
bietsinnern ergeben sich auch Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV.

Die Kammstruktur der Reihenhausbebauung und der Liickenschluss zwischen den Gebauden ist we-
sentlicher Teil des optimierten stadtebaulichen Konzeptes. Die Verwirklichung des stadtebaulichen
Konzeptes ist — wie auch die Reihenfolge der Realisierung der unterschiedlichen Gebaude - mit dem
Instrumentarium des Bebauungsplans nur schwer zu sichern. Es wird seitens der Stadt angestrebt,
diese Bauform durch privatrechtliche Vereinbarungen im Grundstiickskaufvertrag zu sichern.

Deshalb wurde fiir den Bebauungsplan untersucht, welche Gerduscheinwirkungen im Plangebiet unter
Beriicksichtigung der Larmschutzwand mit einer H6he von 3,5 Metern entlang der Umgehungsstralie
sowie einer ansonsten freien Schallausbreitung im Plangebiet unginstigstenfalls auftreten kdnnen.
Auf Basis dieser Untersuchungen wurden die Festsetzungen fir den Bebauungsplan erarbeitet.

In der Erdgeschosszone wird am Tag im Plangebiet flaichendeckend der maRgebliche Immissions-
grenzwert der 16. BImSchV eingehalten, d.h. die von der Stadt Heidelberg formulierte Mindestanfor-
derung wird erflllt. Der maRgebliche Orientierungswert der DIN 18.005 wird jedoch flachendeckend
uberschritten.

In der Nacht wird sowohl der maRgebliche Orientierungswert der DIN 18.005 als auch der maRgeb-
liche Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV flachendeckend Uberschritten.
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Zum Schutz der von Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffenen Bereiche im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans, werden in Ergdnzung zu den aktiven SchallschutzmalRnahmen passive
SchallschutzmalRnahmen, d.h. insbesondere die Erforderlichkeit des Einbaus von Schallschutzfens-
tern und dartber hinaus von Luftungseinrichtungen in zum Schlafen genutzten Raumen, festgesetzt.

Durch die passiven SchallschutzmalRnahmen wird sichergestellt, dass die der jeweiligen Schutzwr-
digkeit der RAume entsprechenden Innenraumpegel eingehalten werden.

Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven LarmschutzmafRnahmen bestimmen sich nach
den Vorschriften in den Abschnitten 5.1 bis 5.4 der DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau'. Hierin wer-
den Aussagen zu den Larmpegelbereichen, zu den Anforderungen an die AufRenbauteile unter Be-
ricksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen, zu den Anforderungen fir Decken und
Dacher und zu den Anforderungen fur Luftungseinrichtungen und/oder Rollladenkasten getroffen, die
beim Bau der Gebaude zu berticksichtigen sind.

Die Larmpegelbereiche sind im Bebauungsplan dargestellt.

Erforderliches Gesamtschallddmm-Maf der jeweiligen Auf3enbauteile
(erf. R'wres in dB) nach DIN 4109 vom November 1989, Tab. 8 *
Aufenthaltsrdume von Wohnungen, Un- Biuroraume und ahnliches
terrichtsrAume und &hnliches
[] [dB] [dB]
W 40 35
V 45 40

In den Uberschreitungsbereichen sind an den betroffenen Fassaden der Gebaude die AuRenbauteile
von AufenthaltsrAumen entsprechend den Aul3enlarmpegeln nach der DIN 4109 vom November 1989
auszubilden.

In den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen sind schallgedammte Lifter oder
gleichwertige MalRBnahmen bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Bellftung sicher-
stellen, ohne den angestrebten Innenraumpegel zu Uberschreiten. Die schallgedammten LUfter sollten
Uber einen geringen Eigengeréduschpegel verfiigen und sind bei dem Nachweis der erforderlichen
Schallddmmmalie zu berlcksichtigen.

Die Untersuchungen auf der Ebene des Bebauungsplans gehen, abweichend vom zuvor dargestellten
stadtebaulichen Konzept, von einer freien Schallausbreitung im Plangebiet aus und stellen somit eine
Maximalabschatzung dar.

Unter Bertcksichtigung der kinftigen Baustrukturen im Plangebiet konnen sich durch die (Eigen-) Ab-
schirmung der Geb&ude insbesondere an den schallabgewandten Geb&audefassaden geringere An-
forderungen an den Schallschutz der AulRenbauteile ergeben. Die Konkretisierung der erforderlichen
Schalldamm-Maf3e auf Basis der DIN 4109 - unter Berilicksichtigung der baulichen Situation auf dem
Gelande sowie der Raumnutzungsarten- und Gro3en - kann jedoch erst dann, wenn die kinftigen
baulichen Strukturen im Plangebiet tatsachlich bekannt sind, d.h. im Baugenehmigungsverfahren, er-
folgen.
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7.5 Auswirkungen auf den Bestand

7.5.1 Neubau von Stral3en

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans 'Wieblingen — Schollengewann’ Teil Nord
erfolgt die direkte Anbindung der StralRe Sandwingert an die westlich verlaufende Umgehungsstral3e,
um so auf kurzen Wegen die Uberdrtlichen StraRen erreichen zu kénnen.

Die durch den Neubau der Anbindung an den bestehenden schutzwirdigen Nutzungen verursachten
Gerauschimmissionen sind anhand der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni
1990 zu beurteilen. Die schalltechnischen Auswirkungen dieser MalRnahmen sind zu untersuchen und
zu beurteilen. Nach einer vorliegenden Verkehrsprognose der Stadt Heidelberg ist fir die Anbindung
der StraBe Sandwingert an die UmgehungsstraBe von einem Verkehrsaufkommen von
DTV = 7.500 Kfz/24h auszugehen.

Die Untersuchungen haben ergeben, dass die gemal der 16. BImSchV malgeblichen Immissions-
grenzwerte an den schutzwirdigen Nutzungen im Einwirkungsbereich der neuen Anbindung unter-
schritten werden. Dies gilt sowohl am Tag (6.00 — 22.00 Uhr) als auch im kritischen Beurteilungszeit-
raum Nacht (22.00 — 6.00 Uhr).

Der Neubau der Anbindung ist aus schalltechnischer Sicht mit den nachstgelegenen schutz-
wuirdigen Nutzungen vertraglich.

7.5.2 Verédnderung des Verkehrslarms auf bestehenden Straf3en

Durch die Anbindung der Straf3e Sandwingert an die Umgehungsstral3e sowie durch den Stral3enver-
kehr des Plangebiets ergibt sich an den schutzwirdigen Nutzungen entlang der StraRe Sandwingert
eine Veradnderung der Immissionssituation, die zu quantifizieren und zu bewerten ist. Die Veranderung
wird hervorgerufen durch
e Verkehrslarm der neuen Anbindung
e Offnung der bestehenden Larmschutzwand entlang der Umgehungsstraf3e im Zusammenhang
mit dem Neubau
e Erhohung der Verkehrsmengen auf der Stral3e Sandwingert durch die direkte Anbindung an
die Umgehungsstralie

Fur die Beurteilung der Veranderung des Stral3enverkehrslarms auf den vorhandenen Stral3en gibt es
keine rechtlich fixierte Beurteilungsgrundlage.

Eine Beurteilung der schalltechnischen Veranderung kann jedoch an der menschlichen Wahrnehmung
orientiert werden. Die Wahrnehmung des Menschen hinsichtlich Pegelanderungen lasst sich durch
folgende GroRRenordnungen beschreiben: Pegeldnderungen unter 1 dB werden vom Menschen nicht
wahrgenommen.

Pegelanderungen zwischen 1 und 3 dB werden durch den Menschen nur im direkten Vergleich wahr-
genommen. Pegelanderungen tber 3 dB kdnnen ohne Vergleich identifiziert werden.

Neben dieser an der Wahrnehmung des Menschen orientierten Beurteilung gibt es in der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BImSchV) ein Kriterium zur Beurteilung der Wesentlichkeit einer Anderung
eines Verkehrswegs.
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Eine Zunahme von 3 dB, d.h. mindestens 2,05 dB(A), beschreibt in der 16. BImSchV die Schwelle, ab
der von einer wesentlichen Anderung eines Verkehrswegs auszugehen ist. Nach den Vorgaben der
16. BImSchV ist die Wesentlichkeit einer Anderung an das Vorliegen eines erheblichen baulichen Ein-
griffs gebunden.

In der vorliegenden Aufgabenstellung kann das 3 dB-Kriterium der 16. BImSchV nicht unmittelbar,
sondern nur in Analogie zur Beurteilung der Veranderung des StralRenverkehrslarms herangezogen
werden. Darlber hinaus ist zu prifen, ob durch den Verkehr des Plangebiets Gesundheitsgefahren
ausgelost werden. Zur Konkretisierung der Schwelle zur Gesundheitsgefahr werden in der Literatur
und auch in der Rechtssprechung oftmals die in den 'Richtlinien fiir den Verkehrslarmschutz an Bun-
desfernstral3en in der Baulast des Bundes' (VLarmSchR97) Ausgabe 1997 genannten Grenzwerte fir
die Larmsanierung herangezogen. Diese betragen fur Wohngebiete am Tag (6.00 —22.00 Uhr)
70 dB(A) und in der Nacht (22.00 — 6.00 Uhr) 60 dB(A).

Bei der Beurteilung wird deshalb folgendermaf3en vorgegangen:

Es wird fUr die unterschiedlichen Immissionsorte, getrennt fiir die Beurteilungszeitraume Tag (6.00 —
22.00 Uhr) und Nacht (22.00 — 6.00 Uhr), gepruft, ob durch den Verkehr des Plangebiets eine Erho-
hung der Beurteilungspegel fur den Verkehrslarm um mehr als 3 dB(A) vorliegt und gleichzeitig die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erreicht oder Uberschritten werden. Ist dies der Fall, liegt ein
Anspruch auf SchallschutzmafZnahmen vor.

In einem zweiten Schritt wird flr die Immissionsorte mit einer Pegelerhéhung durch den Verkehr des
Plangebiets von weniger als 3 dB(A) geprift, ob die Grenze der Gesundheitsgefahr erreicht bzw. G-
berschritten wird. Fur die Immissionsorte, fur welche die Grenze der Gesundheitsgefahr erreicht und
gleichzeitig eine wahrnehmbare Pegelerhéhung, d.h. eine Erh6hung um mindestens 1 dB(A), vorliegt,
ist ebenfalls von einem Anspruch auf SchallschutzmafRnahmen auszugehen.

Die Untersuchungen haben ergeben, dass die Pegelerhéhungen durch den Verkehrslarm des Plan-
gebiets im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 — 22.00 Uhr) am Wohngebaude 'Sandwingert 6' am Tag
mehr als 3 dB(A) betragen. Gleichzeitig werden am betreffenden Gebaude der mal3gebliche Immissi-
onsgrenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) am Tag sowie von 49 dB(A) in der Nacht Gberschritten.
In der Nacht betragen die Pegelerh6hungen an allen Immissionsorten weniger als 3 dB(A). Die Gren-
ze der Gesundheitsgefahr wird an keinem der untersuchten Gebaude erreicht oder Uberschritten. Dies
gilt sowohl am Tag als auch in der Nacht.

7.5.3 SchallschutzmalRnahmen an den bestehenden Wohngeb&uden

Aus der Sicht des Gebdudes 'Sandwingert 6' ergibt sich —nach dem beschriebenen Beurtei-
lungsansatz — aufgrund der Pegelzunahmen am Tag eine wesentliche Erh6hung der Geréduschbelas-
tungen durch den StraBenverkehr, d.h. es werden Schallschutzmalihahmen gegen den Stral3enver-
kehrslarm erforderlich.

Bei der Durchfihrung der Larmvorsorge hat der aktive Larmschutz (Wande, Walle etc.) Vorrang vor
dem passiven Larmschutz (z.B. Larmschutzfenster). Aktiver Larmschutz kann aber unterbleiben, wenn
die Kosten der LarmschutzmalRnahmen an der Stral3e aul3er Verhaltnis zu den angestrebten Schutz-
zwecken stehen (841 Absatz 2 BImSchG). Wegen des normierten Vorranges aktiver Larmschutzmal3-
nahmen darf die UnverhaltnismaRigkeit aber nicht nur unter rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten ge-
sehen werden.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten, d.h. der Lage und der Vielzahl der Schallquellen, kann das be-
troffene Wohngebaude durch eine verhaltnismalige Larmschutzwand nur unzureichend geschiitzt
werden. Die Durchfiihrung von aktiven Schallschutzmaflinahmen allein ist deshalb nicht ausreichend.
Aufgrund der Verhaltnismagigkeit des Aufwands und Nutzen eines aktiven Larmschutzes ist hier pas-
siver Larmschutz vorzuziehen. Nach 8§ 42 BImSchG wird der Schutz der Betroffenen bei Unterbleiben
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von aktiven Schutzmal3nahmen durch Erstattung von Aufwendungen fiir notwendige L&rmschutz-
maflnahmen an baulichen Anlagen sichergestellt. Die Dimensionierung der erforderlichen Schall-
schutzmalRnahmen richtet sich nach der 'Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung' (24.
BImSchV).

SchallschutzmalRnahmen im Sinne dieser Verordnung sind bauliche Verbesserungen an den Umfas-
sungsbauteilen schutzwirdiger Raume, die die Einwirkungen durch Verkehrslarm mindern. Zu den
SchallschutzmalRnahmen gehoren auch der Einbau von Liftungseinrichtungen in Raume, die tber-
wiegend zum Schlafen benutzt werden und in schutzbedirftigen Raumen mit sauerstoffverbrauchen-
den Energiequellen. Umfassungsbauteile sind Bauteile, die schutzbedirftige Raume baulicher Anla-
gen nach auf3en abschlieRen, insbesondere Fenster, Turen, Rollladenkasten, Wande, Dacher, sowie
Decken unter nicht ausgebauten Dachraumen.

Durch die vorliegende Untersuchung wird lediglich der Anspruch auf die Schallschutzmaf3nahmen
vorgegeben. Ein detaillierter fassadenbezogener Nachweis der notwendigen SchallschutzmalRnahmen
ist nur in einer weiteren Detailuntersuchung maoglich, welche eine Begehung des betroffenen Gebau-
des zur Feststellung der Anzahl der betroffenen Aufenthaltsraume und Auf3enbauteile, der jeweiligen
Raumabmessungen, der Qualitat der einzelnen Bauteile und der Bestimmung der Raumnutzung bein-
haltet.

Nach der derzeitigen fachlichen Einschatzung kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die
Verkehrslarmeinwirkungen am betreffenden Gebaude trotz der ermittelten Uberschreitungen zu gering
sind, dass 'normale’ Warmeschutzverglasung, d.h. mdglicherweise die derzeit bereits vorhandenen
Fenster, zur Sicherstellung der Schallschutzanforderungen ausreichend ist.

7.6 Regenwasserversickerung / Entwasserungskonzept

Grundlage des Vorentwurfs des Entwasserungskonzeptes sind die ,Ingenieurgeologischen Gutachten
zur Durchlassigkeit der anstehenden Bodenarten®. Auf dieser Grundlage und mit dem Wunsch ein
modernes System der Regenwasserbewirtschaftung zu entwerfen wird folgende Entwasserungslo-
sung fur das Neubaugebiet vorgeschlagen:

Laut ingenieurgeologischen Gutachten stehen erst nach 3 m Tiefe Bodenschichten an, die eine aus-
reichende Versickerung von gesammeltem Niederschlag gewéahrleisten. Danach folgen Schichten mit
guter Versickerungsleistung. Fir eine Niederschlagsversickerung im Sinne einer Wasserentsorgung
kommen daher nur Mulden-Rigolen-Systeme in Frage, die die gering durchlassigen Schichten der ers-
ten drei Meter zumindest teilweise durchbrechen.

Dieser etwas aufwendigere Aufbau soll daher nur bei den zentralen 6ffentlichen Versickerungsmulden
angewendet werden. Die Grundstiicksnutzer unterstiitzen das Entwéasserungssystem lediglich, indem
sie durch entsprechenden Aufbau der Grundstiicksentwasserung eine Verzdgerung bzw. Dampfung
der Abflussspitze gewahrleisten.

Die auf den Grundsticken anfallenden Niederschlagswasser sollen auf unbefestigten Flachen ge-
sammelt werden, von denen sie ggf. gedrosselt in das 6ffentliche Netz abflieRen kdnnen. Die Flachen
sind so anzulegen, dass ein kurzfristiges Zwischenspeichern von Niederschlagswasser auf ihnen
moglich ist. Wird ein oberirdisches Speichern von Niederschlagswasser nicht gewiinscht besteht die
Mdglichkeit dies unterirdisch z.B. in Regenwasserzisternen zu tun.

Fur jeden notwendigen Kubikmeter Speichervolumen kann 1 I/s an Drosselwassermenge abgegeben
werden. Auf offentlicher Seite werden in den ErschlieBungsstral3en unterirdisch Regenwasserkanale
verlegt, die die StralRenabwdasser und den gedrosselten Abfluss der Grundsticksentwasserungen
sammeln und in die zentrale Versickerungsmulde leiten.
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Eine Ausnahme bildet der Bereich um den Quartiersplatz, die Spielplatzflache und die PlanstralRe C.
Hier wird vorgeschlagen das Niederschlagswasser in Rinnen zu fassen. In der sidlich gelegenen 6f-
fentlichen Grinflache fliet das Niederschlagswasser Uber Grinflachen einem zentralen Sammel-
punkt zu, von dem aus in die zentrale Versickerungsmulde abgeleitet wird.

Die Grunflache um den Ableitpunkt kann kurzfristig eingestaut werden und bietet damit Speichervolu-
men bei starken Niederschlagsereignissen. Dieser Entwasserungsabschnitt ware somit gleichzeitig
die Demonstration einer mdglichen Entwasserungslosung fur die privaten Grundstlcke.

In der am sudlichen Rand des Gebietes gelegenen Grinflaiche wird ein Mulden-Rigolen-System er-
stellt. Alle Niederschlagsabflisse werden in dieser zentralen Versickerungsmulde gesammelt und
konnen hier versickern. Die Mulde wird eine Notentlastung Uber die bestehende Kanalisation im
Dammweg erhalten.

8. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

8.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Als Art der Nutzung wird entsprechend den Planungszielen ,Allgemeines Wohngebiet* (§ 4 BauNVO)
festgesetzt. Entlang der Stral3e Sandwingert als einer wichtigen auf3eren Erschliel3ungsstrafl3e mit 6f-
fentlichem Parkplatzangebot kénnen sich Einrichtungen ansiedeln, die auf eine MIV-Erreichbarkeit
angewiesen sind. Zulassig sind kleinere nichtstorende Gewerbebetriebe, Dienstleistungs- und Biiro-
nutzungen bis zum 2. Vollgeschoss der insgesamt bis zu 4-geschossigen Bebauung. Gleiches gilt fir
die Platzrandbebauungen.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Neben der
Beeintrachtigung des Wohnens durch diese Nutzungen, fligen sich Tankstellen und Gartnereien nicht
in die beabsichtigte stadtebauliche Struktur ein.

Der Plangeber hat sich in einem langen Planungsprozess fur diese Flache als Standort fur Woh-
nungsbau entschieden. Da in Heidelberg Wohnungsbaupotenzialflachen nur in begrenztem Umfang
zur Verfugung stehen und ein Grof3teil der innerstadtischen Wohnbauflachen ebenfalls durch Ver-
kehrslarm tangiert wird, wurde im Planverfahren die Entscheidung getroffen, dass auf Grund der ho-
hen Nachfrage, die Nachteile dieses Gebietes (Verkehrslarm) in Kauf genommen werden.

Ein Grund liegt auch darin, dass zwar in Heidelberg mit der Bahnstadt umfangreiche Flachen fir den
Wohnungsbau bereit gestellt werden sollen (geplant ist die Entwicklung von ca. 150.000 m? Wohnbau-
flachen bzw. ca. 2.500 Wohneinheiten) die Prognosewerte aber von einem langfristig hoheren Bedarf
ausgehen. Ziel des Stadtentwicklungsplans 2010 ist die Errichtung von ca. 4.000 neuen Wohnungen
fur 8. bis 10.000 Einwohner unter gebremster Flacheninanspruchnahme bis zum Jahr 2010. Das be-
deutet, dass mit der Bahnstadt die Zielwerte des Stadtentwicklungsplanes und der prognostizierte
Einwohnerbedarf Heidelbergs nicht erreicht werden kénnen und somit die Ausweisung weiterer
Wohnbauflachen zwingend erforderlich ist.

Fur das Plangebiet spricht auch, dass in Wieblingen - sieht man von vereinzelten Baumdglichkeiten in
Baultcken oder in der zweiten Reihe ab - keine groReren Wohnungsbaupotentialflichen vorhanden.
Mit dem Schollengewann soll damit vordringlich ein Angebot fur die Bauwlnsche der Wieblinger Be-
volkerung oder denjenigen, die gezielt eine Ansieldung in Wieblingen auf Grund der Berufstatigkeit
oder familiarer Beziehungen wiinschen, geschaffen werden.
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Des Weiteren spricht fir das Plangebiet, dass bestehende Stral3en und Einrichtungen der sozialen
und technischen Infrastruktur mit benutzt werden konnen. Das Plangebiet stellt damit einen Beitrag
zur Bereitstellung von Flachen fir ein kostenglnstiges Bauen dar.

Die notwendigen MaRnahmen / Vorkehrungen zur Sicherung gesunder Wohnverhdaltnisse werden
durch ein begleitendes Larmschutzgutachten nachgewiesen. Die Belastung ist zwar mit Beurteilungs-
pegeln von bis zu 65 dB(A) als relativ hoch einzuschatzen. Durch die aktiven und passiven Larm-
schutzmalRnahmen I&sst sich allerdings ein Mindestmal3 an Wohnruhe sicherstellen.

Bei den Uberwiegenden Flachen im Plangebiet werden max. Beurteilungspegel von 60 dB(A) tagsuber
nicht Uberschritten. Dieser Wert entspricht einer normalen Unterhaltung, so dass eine Nutzung von
AulRenanlagen nach herrschender Fachmeinung ohne Beeintrachtigung mdglich ist.

Kirche

In der Planmitte ist ein Baufeld fur einen Kirchenstandort vorgesehen. Das Baufeld wird als WA fest-
gesetzt. Somit kann hier sowohl das im WA allgemein zulassige Kirchengeb&ude, als auch ein geplan-
tes Wohngebaude errichtet werden. Die Standortwahl erfolgte in Absprache mit der Christen-
gemeinschaft, die aufgrund ihres Uberregionalen Einzugsbereichs die unmittelbare Lage am Wohn-
gebietseingang und an einer 6ffentlichen StraRe sowie im Einzugsbereich des OPNV positiv bewertet.

8.2 Malfl3 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 festgesetzt. Lediglich auf dem Baufeld WA 3, auf dem mit dem Kir-
chengebéaude eine besondere Bauform entstehen soll, wird mit einer GRZ von 0,6 eine etwas héhere
Ausnutzung ermoglicht. Damit werden bei den Baufeldern WA 1- Wa2 und WA 4-Wa6 die in § 17
BauNVO genannten Obergrenzen eingehalten. Die Uberschreitung bei dem Baufeld WA3 ist durch die
zentrale Lage am Eingang des Plangebietes und die Bauform der Kirche begrindet. Die Uber-
schreitung der Obergrenzen nach 8§ 17 Absatz 2 BauNVO ist an das Vorliegen bzw. die Erfullung be-
stimmter Voraussetzungen gebunden, die insgesamt, also kumulativ vorliegen bzw. erfillt sein mus-
sen. 17 Absatz 2 BauNVO enthalt 5 Voraussetzungen, und zwar

=  Erfordernis durch besondere stadtebauliche Grinde,

= Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse,
= Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen,

= Befriedigung der Bedurfnisse des Verkehrs und

= Nichtentgegenstehen sonstiger offentlicher Belange.

Die Lage des Baufeldes und die geplante Bebauung mit einem préagnanten Kirchengebaude stellt an
und fir sich den besonderen stadtebaulichen Grund dar, mit dem sich die Planung auseinander zu
setzen hat. Direkt neben der Kirche ist mit dem 6ffentlichen Platz eine Freiflache vorgesehen, so dass
die Uberschreitung ausgeglichen werden kann und die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
gewahrt bleiben. Eine Beeintrachtigung der Bedurfnisse des Verkehrs bzw. das Entgegenstehen
sonstiger offentlicher Belange ist im vorliegenden Fall nicht erkennbar.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird baufeldbezogen zwischen 0,8 (WA1) und 1,2 (Ubrige Baufelder)
festgesetzt. Damit werden die Grenzen des § 17 BauNVO eingehalten und eine angepasste Bauweise
ermaoglicht.

Um aus stadtebaulichen Grinden eine méglichst homogene Hohenstruktur der Gebaude zur errei-
chen wird eine maximal zulassige Oberkante der baulichen Anlagen festgesetzt.
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8.3 Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise
Die Uberbaubare Flache wird durch Baufenster mit Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Die Baulinien werden bei den Baufeldern WA 2, und WA 4 jeweils an den stidwestlichen Blockkanten
sowie bei den Baufeldern W 5 und WA 6 jeweils an den sudlichen Blockkanten angeordnet. Diese
sehr weitgehende Festsetzung ist erforderlich um die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes si-
cherzustellen und eine LA&rmminderung der Blockinnenbereiche zu ermdglichen. Da der Verkehrslarm
insbesondere aus Suden und Westen auf das Plangebiet einwirkt, sollen damit larmabgewandte Ge-
baudeseiten und beruhigtere Freiflachen ermdglicht werden.

Die Baugrenzen und Baulinien sind zu den Verkehrs- und Platzflachen um 5 m von den jeweiligen
Grundsticksgrenzen abgertickt. Damit sollen begriinte Vorflachen vor den Gebauden ermdglicht wer-
den.

Die Festsetzung von Baufenstern in Verbindung mit einer Begrenzung der GRZ und der GFZ, ermog-
licht eine geordnete staddtebauliche Entwicklung sowie die Bertcksichtigung 6kologischer Belange
(Begrenzung der Versiegelung usw.). In Verbindung mit der Festsetzung der max. zulassigen Vollge-
schosse ist einerseits ein gewisser architektonischer Spielraum gegeben, andererseits auch gewahr-
leistet, dass die 6ffentlichen Belange, insbesondere die des Orts- und Landschaftsbildes, nicht beein-
trachtigt werden.

Als Bauweise wird differenziert auf den Baufeldern WA 1.2, WA 2, WA 3 und WA 4 eine offene und
auf den Baufeldern WA 5 und WA 6 eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Auf dem Baufeld WA
1.1 werden Hausgruppen festgesetzt. In der geschlossenen Bauweise missen Gebaude mit Brand-
wanden auf den seitlichen Nachbargrenzen errichtet werden.

Hierdurch soll zu den sidlich und westlich angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen hin ein ge-
schlossener Eindruck erreicht werden und den Anforderungen, die sich aus dem Larmschutzgutach-
ten ergeben nachgekommen werden. Die offene Bauweise betrifft im wesentlich die norddstlichen und
Ostlichen Blockbereiche. Damit soll das stadtebauliche Ziel unterschiedlicher Bau- und Gebaudefor-
men geférdert werden.

Zur Sicherstellung einer einheitlichen stadtebaulichen Gestaltung, die im stadtebaulichen Konzept
vorgegeben wurde und gemal3 den Anforderungen, die sich aus dem Larmschutzgutachten ergeben,
wird auf dem Baufeld WA 1.1 neben der Festsetzung von Hausgruppen, auch die Stellung der bauli-
chen Anlagen festgesetzt.

8.4 ErschlieBungsflachen

8.4.1  StralBenverkehrsflachen und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Der Anschluss des Schollengewanns an das Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt tber den Sandwin-
gert und einen Kreisverkehrsplatz an die Umgehungsstral3e.

Die innere Verkehrserschliel3ung erfolgt tber den Dammweg, die PlanstralRe A und den Sandwingert.
Die Stral3en und Platze in der Siedlung sollen eine hohe Aufenthaltsqualitat bieten und die Belange al-
ler Personengruppen bertcksichtigen. Ziel ist die Entwicklung eines stark minimierten ErschlieBungs-
konzeptes.
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Die StralRen dienen der Anlieferung eines jeden Gebaudes mit Pkw und Lkw und der Zufahrt zu den
Stellplatzen. Sie sind als Tempo 30-Zonen (Planstrale A und Dammweg) und als verkehrsberuhigte
Bereiche (PlanstraRe B und C) geplant, die durch alle Kfz befahrbar sind. Fir den ruhenden Verkehr
werden im Bereich des Sandwingerts Querparkplatze und im Bereich der Planstral’e A sowie des
Dammwegs, Langsparkplatze im offentlichen StralRenraum angeboten.

Die Breite der StraRenverkehrsflachen orientiert sich an dem voraussichtlichen Verkehrsaufkommen
im Plangebiet und berticksichtigt die erforderliche unterirdische technische Infrastruktur.

Entlang der Umgehungsstrale am westlichen Plangebietsrand werden die Grinflachen als Verkehrs-
grunflachen festgesetzt.

8.4.2  Stellplatze und private Verkehrsflache (Stellplatzanlage)

Die Pkw-Stellplatze fur das Baufeld WA 1 sind am Rand der Planstra3e A vorgesehen. Weitere Stell-
platze konnen hier im Norden und im Siden des Baufeldes untergebracht werden. Auf den Ubrigen
Baufeldern sollen die Stellplatze bevorzugt in Tiefgaragen untergebracht werden.

Die nicht Uberbaubaren Flachen der privaten Verkehrsflachen sind zu begriinen. Hiervon ausgenom-
men sind die fiir Zufahrten und Zuwegungen erforderlichen Flachen. Uber eine textliche Festsetzung
wird geregelt, dass Stellplatze auf den privaten Grundstiicksflachen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig sind. Damit soll gewahrleistet werden, dass die Vorgartenzonen nicht fur
den ruhenden Verkehr beansprucht werden.

8.4.3  Offentlicher Personenverkehr
Im Bebauungsplan wird die Trasse der OEG nachrichtlich tbernommen.

8.4.4  Neckarquerung

Die 5. Neckarquerung ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens. Sie bleibt in Verbin-
dung mit den geplanten Festsetzungen realisierbar.

8.5 Flachen fur Leitungsrechte

Die im Plangebiet vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen wurden in der Planung bericksichtigt.
Zur Sicherung der durch das Baugebiet zuséatzlich bendétigten Leitungstrassen wurde mit den Ver- und
Entsorgungstragern ein Leitungstrassenschema entwickelt und abgestimmt, auf dessen Grundlage die
zugeordneten Stralienraumbreiten definiert wurden.

Die zur Erschlieung des Baugebietes erforderlichen Leitungen kénnen im Strallenraum unterge-
bracht werden, so dass es keiner weiteren Sicherung Uber Leitungsrechte bedarf.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze zur Umgehungsstrafl3e befinden sich im Plangebiet
unterirdische Grof3kandle (Ei 1200 /1800), die weder Uberbaut, noch mit vertretbarem Aufwand verlegt
werden kdnnen. Diese werden im sudlichen Bereich der Wohngebietsflache WA 1 durch Festsetzung
einer Flache, die mit einem Leitungsrecht zugunsten des fir die Abwasserentsorgung zustandigen
Unternehmenstragers zu belasten ist, gesichert.

Fir bestehende Leitungen unterhalb von vorhandenen oder kiinftigen Verkehrsflachen und 6ffentli-
chen Grinflachen ist eine entsprechende Sicherung nicht erforderlich.
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8.6 Grunflachen und Festsetzungen zu Umwelt- und Naturschutzbelangen

8.6.1  Offentliche Griinflache

Im Siiden des Plangebiets wird ein ca. 7.000 m? groRRe Fléache als 6ffentliche Griinflache, Zweckbe-
stimmung offentliche Parkanlage festgesetzt. Am Nordrand wird die Grunflache durch eine Baumreihe
begrenzt. Die Grinflache soll in Teilbereichen Aufenthaltszonen und Spielflachen aufweisen. Neben
der Funktion als Erholungsraum sollen hier Versickerungsmulden angelegt werden.

In der Mitte des Plangebietes zwischen den Planstral3e A und B ist eine kleinere Grinflache vorgese-
hen, die einen offentlichen Spielplatz aufnehmen soll. Gleichzeitig ist diese Griinflache Bestandteil der
Nord-Sid-Wegeverbindung.

8.6.2  Verkehrslarm — passiver Larmschutz

Die Aussagen aus dem Larmschutzgutachten wurden in den Bebauungsplan tibernommen. Die Bau-
felder werden als Flachen mit Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen fest-
gesetzt. Analog zu den im Gutachten ausgewiesenen Larmpegelbereichen wurden die Flachen in die
zwei unterschiedliche Bereiche L1 und L2 unterschieden. Festgesetzt wird das erforderliche Gesamt-
schalldamm-Mal} der jeweiligen Aul3enbauteile (erf. R’y s in dB) nach DIN 4109 vom November
1989, Tab. 8.

Fur die Gebiete werden folgenden Wert festgesetzt
Erforderliches Gesamtschalldamm-Mal3 der jeweiligen AulRenbauteile (erf.
R’y res in dB) nach DIN 4109 vom November 1989, Tab. 8 *
Aufenthaltsraume von Wohnungen, Ubernach- Biroraume und ahnliches
tungsraume in Beherbergungsstatten, Unter-
richtsrAume

Flache [dB] [dB]
L1 35 30
L2 40 35

8.6.3 Dachbegriinung

Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Davon ausgenommen sind lediglich Flachen, die fur die Nut-
zung der Sonnenenergie erforderlich sind bis max. 50% der Flachen. Flachen, die aufgrund ihrer
technischen Funktion (z.B. Belichtung, Abluft-Schornsteine) sind bis zu max 20% der Gesamtdachfl&-
che ebenfalls von der Verpflichtung zur Begriinung ausgenommen, da diese bei Begrinung nicht
zweckentsprechend genutzt werden kdnnen.

Lokalklimatisch sind positive Auswirkungen (z. B. Staubbindung) zu erwarten, die die Festsetzung der
Dachbegriinung rechtfertigen. Zudem wird die Verdunstung beginstigt und Niederschlagswasser um
ca. 40% reduziert und zeitlich verzdgert an die Versickerungsflachen abgegeben.

8.6.4  Versickerung von Regenwasser

Gesetzliche Grundlage fur die Versickerung sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes.
Durch die Wassergesetze erfahrt das Grundwasser einen umfassenden Schutz. Alle Einwirkungen
durch den Menschen sind so auszurichten, dass eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu be-
sorgen ist. Durch den Gesetzgeber geférdert und seit der letzten Novelle des Wassergesetzes fiir Ba-
den-Wirttemberg deshalb erlaubnisfrei ist die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nie-
derschlagswasser, z.B. von privaten (nicht gewerblichen!) Dach- und Hofflachen, wenn die Spielregeln
der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Nie-
derschlagswasser eingehalten werden.
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Die Versickerung von unschadlichem Niederschlagswasser kann das Grundwasser anreichern und
entlastet die kommunale Kléaranlage. Die Versickerung ist somit auch ein Beitrag zur Kosten- und Ge-
buhrensenkung im Abwasserbereich.

Vor dem Hintergrund der besonderen ortlichen Gegebenheiten - geringe Versickerungsleistung der
anstehenden Boden, starke Belastung des vorhandenen Mischsystems, Ausschluss jeder weiteren
ungepufferten Einleitung von Regenwasser - wurden unterschiedliche Mdglichkeiten der Regenwas-
serbewirtschaftung (Trennsystem, Mischwassersystem mit Staukanal, Schmutzwasserkanal mit Mul-
den-Rigolen-System, Modifizierungen der Systeme) untersucht.

Zur weiteren Bearbeitung empfohlen wird ein Trennsystem, das eine Regenwasserableitung und zent-
rale Versickerung im Plangebiet vorsieht. Das System wird eine Notentlastung tber die bestehende
Kanalisation im Dammweg erhalten.

8.6.5 Ausgleichsmal3Bhahmen

Die Ermittlung des Eingriffes in Natur und Landschaft und der Umfang der erforderlichen Ausgleichs-
mafnahmen ist im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan erfolgt. Im bisher geltenden Bebauungs-
plan sind Teilflachen als Ausgleichsflachen fiir den Bau der Umgehungsstralie festgesetzt, die jetzt
als Bau- oder StraRenflachen festgesetzt werden sollen. Die Eingriffe in Natur- und Landschaft wer-
den durch interne und externe Mal3nahmen ausgeglichen (Siehe Kapitel 7.0 Umweltbericht).

8.7 Textliche Festsetzungen

Durch textliche Festsetzungen werden folgende Regelungen getroffen (die jeweiligen Uberschriften
sind nicht Gegenstand der Festsetzung)

1. Art der Nutzung
1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen nach 8§ 4 Absatz 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und
Nr. 5 (Tankstellen) nicht zulassig

Da einerseits die Tendenz besteht, dass sich an Uberortlichen Verkehrsachsen und BAB-
Zubringern bevorzugt Tankstellen ansiedeln, anderseits aber das knappe Wohnbauland fir
den Wohnungsbau vorgehalten werden soll, ist es erforderlich diese ausnahmsweise zulassig
Nutzung im Plangebiet auszuschlie3en. Auch fur die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaube-
triebe gilt, dass sie durch einen erheblichen Patzbedarf gekennzeichnet sind, der nicht mit dem
stadtebaulichen Konzept vereinbar ist

1.2 Im WA 5.2 und WA 6.2 sind nicht stdorende Gewerbebetriebe allgemein zulassig

Auf den sudlichen Baufeldern ist eine relativ hohe Larmbelastung zu verzeichnen. An diesen
exponierten Stellen kénnen in den Wohngebauden auch vertragliche Gewerbenutzungen un-
tergebracht werden.

2. Malf3 der Nutzung
2.1 Als Bezugs-Hbhenpunkt zur Bestimmung der zulassigen Gebaudehthen wird als Mittelwert
des vorhandenen Geléndes eine Hohe von 109,50 m festgesetzt..

Die Geldndehthen bewegen sich im Plangebiet zwischen 108,50 und 109,50 m Gber NN. Um
das Mal3 der baulichen Nutzung eindeutig bestimmen zu kénnen, wird ein Bezugspunkt fest-
gesetzt.
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2.2

3.2

Die Oberkante bauliche Anlagen wird als die Héhe vom festgesetzten Bezugspunkt bis zum
héchsten Punkt der Dachhaut definiert. Eine Uberschreitung der festgesetzten Hohen durch
technische Dachaufbauten Treppenhauser bis zu einer Hohe von 2,5 m ist zulassig, sofern die
Aufbauten von der AuRenwand zurlckspringen und die Gesamtflache der Aufbauten weniger
als 10% der Grundflache betragt. Solaranlagen sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.

Die Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen zusatzlich zu der Angabe der maximal zu-
lassigen Geschosse soll eine homogene Hohenentwicklung des Baugebietes gewahrleisten
und damit zu einem einheitlichen Bild des Plangebiets beitragen. Die Anbringung von Solaran-
lagen auf den Déchern ist von Seiten der Stadt gewiinscht und soll durch diese Festsetzung
nicht eingeschrankt werden.

Larmschutz

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist auf der Verkehrsgrinflache G3 eine
Larmschutzwand mit einer Hohe von 3,5 m Uiber der Fahrbahnoberkante der Stral3e zu errich-
ten.

Entlang der Umgehungsstral3e wurde 1992 eine Larmschutzwand errichtet. Da diese nur etwa
bis zur Hélfte des Plangebietes reicht, ist sie auf einer Lange von ca. 130 m durch eine neue
Larmschutzwand zu erganzen. Im Norden des Plangebiets muss die bestehende Wand durch
den Stral3enneubau geoffnet und durch neue Wandteile erganzt werden.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen missen auf den in der Planzeichnung fest-
gesetzten Larmschutzbereichen die AuRenbauteile fr Aufenthalts-, Wohn- und Schlafraume
ein Gesamtschalldamm-MalR gemaf der folgenden Tabelle aufweisen. In den in der Nacht zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen sind schallgedammte Lifter einzubauen. Die schallge-
dammten Lufter sind bei dem Nachweis der erforderlichen Schalldamm-MalRe zu bericksichti-
gen.

Die Gesamtbauschalldammmalie R” w res der Fassadenteile sind in Abhangigkeit des Ver-
haltnisses der Wand- und Fensterflachen und den RaumgréfZen nach DIN 4109 fir diese Fas-
saden einzuhalten. Inshesondere missen auch Rollladenkésten mindestens die gleichen Bau-
schalldammmalie aufweisen wie die Fenster. Schlafraume missen zusétzlich mit entspre-
chend dimensionierten Schalldammliftern ausgestattet werden.

Erforderliches Gesamtschalldamm-Mal3 der jeweiligen AulRenbauteile (erf.
R’wres in dB) nach DIN 4109 vom November 1989, Tab. 8 *
Aufenthaltsraume von Wohnungen, U- Burordume und ahnliches
bernachtungsrdume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsrdume

Flache [dB] [dB]
L1 35 30
L2 40 35
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3.3

4.0

4.1

4.2

Begriindung zum Entwurf

Im Baufeld WA 1.1 sind an den westlichen Giebelseiten der Wohngeb&aude Fenster von Auf-
enthaltsraumen unzulassig. Die Wohngebaude sind an der westlichen Giebelseite durch einen
transparenten Larmschutz in Form einer Glas- oder Plexiglaswand zu verbinden. Der Larm-
schutz ist ab einer Hohe von 3,40 m (ber der festgelegten Gelandeoberflache bis zur Hohe
der Traufe anzubringen (siehe Skizze).

Endhaus Zeile 1 : transparenter Eehaszsier

Larmschutz

Entlang der Umgehungsstral3e ist in den Obergeschossen trotz der aktiven Larmschutzmal3-
nahmen von einer Uberschreitung der Orientierungswerte der Verkehrslarmschutzverordnung
auszugehen. Um ein Mindestwohnruhe sicherzustellen, wurde diese Festsetzung aufgenom-
men.

Grinfestsetzungen und Malinhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen 4.5, 4.7, 4.9 und 4.11 sowie bei sonstigen
Bepflanzungen mit Gehdlzen miissen zu mindestens 50% die in der beigefiigten Pflanzliste 1
genannten gebietsheimischen Arten verwendet werden. Die Bepflanzungen sind zu erhalten
und bei Abgang nachzupflanzen. Nadelgehdlze sind fir Hecken und reihenférmige Pflanzun-
gen nicht zulassig.

Die Festsetzung dient dem Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschatft.
Mit der Auswahl standortheimischer Pflanzenarten wird ein Beitrag zur landschaftlichen Ein-
bindung des Gebietes geleistet, eine groitmdgliche Funktion als Lebensraum fir landschafts-
raumtypische Tiere und Pflanzen gewahrt. Die Auswahl an Pflanzenarten soll deshalb stand-
ortgerecht sein und den natur- und kulturraumlich typischen Vegetationsstrukturen ent-
sprechen. Bei Berlcksichtigung der entsprechenden Artenauswahl werden nicht nur Beein-
trachtigungen des Gebietscharakters vermindert, sondern es wird zugleich ein Nahrungsange-
bot fur Siedlungsrand bewohnende Tierarten geschaffen. Gehélzbestande aus einheimischen
Arten Ubernehmen Lebensraumfunktionen fiir die gebietstypische Tierwelt, insbesondere im
Hinblick auf die Bedeutung der Flachen als Trittsteinbiotope bzw. als lineare Verbundelement

Entlang der Straen Sandwingert, des Dammwegs und der Planstraf3e A sowie im Bereich des
Quartiersplatzes sind gemaR den Eintragungen in der Planzeichnung grof3kronige Laubbaume
aus Arten der Pflanzliste 2 zu pflanzen und zu erhalten. Die Gré3ensortierung der in den Stra-
RBenraumen zu pflanzenden Baume muss dem Standard dreimal verpflanzt, Stammumfang
18— 20 cm entsprechen. Ein Wechsel der Baumart innerhalb einer Stral3e ist nicht zulassig.
Von dem festgesetzten Standort kann in begriindeten Einzelfallen (z.B. Einfahrten) um max. 3
m abgewichen werden. Von Grundstickseinfahrten ist mit der Baumpflanzung ein Abstand von
2,0 m zu halten.

Bebauungsplanentwurf Stand September 2005



Bebauungsplan Wieblingen — Schollengewann Teil Nord 37

Begrindung zum Satzungsbeschluss

4.3

4.4

4.5

4.6

Die Festsetzungen dienen zur Schaffung einer guten Freiraumqualitdt (Potential Stadt- und
Landschaftsbild), tragen zur Staubbindung und zum Temperaturausgleich (Potential Klima) bei
und sind Bestandteil des Ausgleichskonzeptes zum Arten- und Biotopschutz.

Die Festsetzung der Pflanzqualitat sichert eine rasche Funktionserfillung in Bezug auf die ge-
stalterische Wirkung und den Klimaschutz. Zur Férderung eines einheitlichen Bildes der Bau-
werke sollten Wechsel der Artenauswabhl innerhalb eines Stral3enzugs unterbleiben.

Auf den Baufeldern WA 4 und WA 6 sind entlang der Planstral3e C kleinkronige Laubbaume
aus Arten der Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Die Gro3ensortierung der zu pflanzen-
den Baume muss dem Standard dreimal verpflanzt, Stammumfang 18 — 20 cm entsprechen

Begriindung wie zu 4.2.

Auf der offentlichen Griinflache G2 sind mindestens 70 % der Flache als extensive Wiesenfla-
che (2-schurige Mahd) anzulegen und mindestens 20 % mit Heckenstrukturen aus Gehdlzen
der Pflanzliste 1 zu bepflanzen. Zusatzlich ist am Nordrand parallel zur Planstraen C eine
Baumreihe mit Hochstammen einer Art von Juglans regia (Walnuss, in Veredelungen) oder
Obstbaumhochstammen gemalf der Pflanzliste 1 zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu er-
halten.

Die Verkehrsgrunflache G3 ist beidseitig der Larmschutzwand zu mindestens 40 % mit Gehol-
zen der Pflanzenlisten 1 und 3 zu bepflanzen.

Die Festsetzung zur Pflanzung von standortheimischen Laubgehélzen im Bereich der Grinfla-
chen dient neben der optischen Aufwertung und der Durchgrinung des Wohngebiets insbe-
sondere der Verbesserung des Naturhaushaltes. lhre Bedeutung steigt mit der GesamtgréiRe
der Griinflache sowie dem Anteil an naturnahen, extensiv genutzten Teilen. Als Bestandteil der
Ausgleichsflache mit Wiesencharakter sind hier Obst- bzw. Walnussbaume festgesetzt.

Auf den Baugebietsflachen ist pro 150 m? Grundstiicksflache ein Laubbaum als Hochstamm
und 5 weitere Pflanzen aus Arten der Pflanzliste 1 zu pflanzen und zu erhalten. Die Gré3en-
sortierung der zu pflanzenden hochstdmmigen Baume muss dem Standard dreimal verpflanzt,
Stammumfang 18 — 20 cm entsprechen.

Mit der Festsetzung zur Anpflanzung von Laubb&umen soll insbesondere eine klimatisch wirk-
same Durchgriinung der Bauflachen erreicht werden. Die Festsetzung der Pflanzqualitat si-
chert eine mdglichst rasche Funktionserfullung.

Die Festsetzung dient auch dem Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft sowie der Optimierung des Stadt- und Landschaftsbildes.

Der Anteil der befestigten Flachen darf in der Flache G1 80 %, in der Flache G2 10 %, und im
Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Quartiersplatz) 85 % nicht tber-
schreiten. In der Verkehrsgrinflache G3 durfen zusatzlich zu dem bestehenden Geh- und
Radweg und der geplanten Larmschutzwand keine weiteren Versiegelungen durchgefihrt
werden.
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4.7

4.8

4.9

Begriindung zum Entwurf

Die Beschrankung des Anteils befestigter Flachen an den Grinflachen sichert Naturhaushalts-
funktionen (Versickerung, klimatischer Ausgleich) auf den Grunflachen und tragt zur Minimie-
rung des Eingriffs durch das Vorhaben bei.

Fur die Flache G1 steht die Freizeitnutzung (Kinderspielplatz) im Vordergrund, so dass hier ein
hoherer Versiegelungsgrad zu erwarten ist. Auf der Flache G2 steht die Ausgleichsfunktion im
Vordergrund, so dass hier die befestigte Flache auf max. 10% fir die unbedingt notwendigen
FuRwegebeziehungen beschrankt wird.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu begriinen und zu erhalten.

Grunflachen sind aus bedeutsame Gestaltungsmittel im Stadtebau (optische Raumwirk-
samkeit, ldentifikation, Charakterisierung eines Raums). Die positiven dkologischen und ge-
stalterischen Wirkungen gelten insbesondere fir Gehdlzbestédnde. Aus diesen Grinden ist fur
die gartnerisch anzulegenden Freiflachen der Baugrundstiicke die Anpflanzung von frei wach-
senden, standortheimischen Gehdlzen anzustreben. Bei einer entsprechenden Gestaltung
kénnen die gartnerisch anzulegenden Grinflachen vorhabensbedingte Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbilds vermeiden bzw. mindern.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind unzuldssig. Die
Dachflachen sind zu mindestens 80 % mit extensiver Dachbegriinung (Schichtdicke > 8 cm)
anzulegen.

Dachbegriinungen tragen durch verminderte Warmertckstrahlung und ihre Verdunstung zur
Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukérpern bei, grine Dacher kénnen als
"Staubsenke" wirken und vor allem zur Verbesserung des Wasserrickhaltevermdgens beitra-
gen. Im Hinblick auf den Boden haben sie nur bedingt ausgleichende Wirkung. Bei vorrangiger
Verwendung extensiver Begrinungsverfahren mit Gras- und Staudenvegetation kénnen Dach-
begriinungen hervorragende Sekundarbiotope fliir an die speziellen Lebensbedingungen ange-
passte Tiere und Pflanzen darstellen.

Des Weiteren wird die Verdunstung begunstigt und Niederschlagswasser um ca. 40% reduziert
und zeitlich verzdgert an die Versickerungsflachen abgegeben.

Grundsatzlich ist die Verwendung von unbeschichteten Metallen (Kupfer, Zink und Blei) im Au-
Renbereich (Dachrinnen, Fallrohre, Gauben etc.) zu reduzieren, da diese Materialien eine Ver-
schmutzung des zu versickernden Regenwassers verursachen kénnen .

Geschlossene, ungegliederte AuRenwandflachen ab 50 m2 Flache sind dauerhaft mit Kletter-
pflanzen aus Arten der Pflanzliste 3 zu begrtinen. Dieses gilt auch fir Wandflachen, die nicht in
einer Ebene verlaufen. Je 5 m2 Wandflache ist mindestens eine Pflanze in einem Pflanzbeet
von mindestens 1 m2 zu pflanzen. Die Pflanzung muss direkte Verbindung zum Erdreich ha-
ben. Statt einer direkten Fassadenbegrinung ist eine Vorpflanzung mit Gehdlzen zuléssig. Die
Wuchshohe der Gehélze muss mindestens zwei Drittel der Fassadenhthe betragen.

Ungegliederte Wandflachen kdnnen nachteilige Auswirkungen auf das Orts- und Landschafts-
bild haben. Zur Vermeidung dieser Beeintrachtigungen ist hierflr die Begrinung geschlosse-
ner, ungegliederter Fassadenflachen sowie von Parkierungsbauwerken festgesetzt. Weitere
positive Wirkungen sind in Bezug auf das Klima sowie als Lebensraum fir Tiere mit dieser
Mafinahme verbunden.
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4.10 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind in einem wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustel-

411

4.12

len. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit um mehr als 35 % mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind nicht zuldssig.

Aufgrund der stark ausgelasteten Kanéle im Planungsraum sowie der Lage im Wasserschutz-
gebiet kommt der Versickerung von Niederschlagen vor Ort eine besondere Bedeutung zu.
Demzufolge sind im Bereich von Stellplatzen, Zufahrten, FuBwegen und -pfaden wasser-
durchldssige Belage mit mdglichst hohem, begriinbarem Bodenanteil (z. B. Pflaster, Rasen-
pflaster, Splitt, Schotterrasen) zu verwenden sowie eine zentrale Versickerung tuber Mulden-
Rigolen-Systeme in der Grunflache G2 vorgesehen. Somit wird das ortliche Abwassersystem
entlastet, die Filterfunktion des Bodens erhalten und die Grundwasserneubildung ermdglicht.
Die Auswirkungen durch die Flachenversiegelung auf das Grundwasser kénnen dadurch ge-
mindert werden. Die Maflihahmen dienen zugleich dem Ortsbild, da entsprechend befestigte
Flachen und maandrierende Mulden in der Regel "naturlicher” wirken und so das Bild des Neu-
baugebiets mitpragen.

Oberirdische Stellplatze fir Kraftfahrzeuge auf den privaten Bauflachen sind durch Baume zu
gliedern. Je funf Stellplatze ist ein Baum aus Arten der Pflanzlisten 1 oder 2 zu pflanzen und zu
erhalten. Die Grél3ensortierung der zu pflanzenden Baume muss dem Standard dreimal ver-
pflanzt, Stammumfang 18 — 20 cm entsprechen.

Mit der Festsetzung zur Anpflanzung von Laubbdumen in Abhangigkeit von der Uberbauten
und befestigten Flache soll insbesondere eine klimatisch wirksame Durchgrinung der Baufla-
chen erreicht werden. Die Festsetzung der Pflanzqualitat sichert eine moéglichst rasche Funkti-
onserfillung.

Die Festsetzung dient dem Ausgleich bzw. der Minimierung der zu erwartenden Eingriffe in Na-
tur und Landschaft sowie der Optimierung des Stadt- und Landschaftsbildes

Die im Plan mit einer Bindung zur Erhaltung gekennzeichneten Einzelbdume sind auf Dauer zu
erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch Neupflanzungen aus Arten der Pflanzliste zu erset-
zen.

Im Geltungsbereich werden Landschaftsbild pragende, zum Teil altere Laub- und Obstbaume
mit einer Erhaltungsbindung belegt. Der Erhaltung vorhandener, insbesondere éalterer Ein-
zelbdume kommt aus 6kologischer Sicht ein hoher Stellenwert zu. In Abhéngigkeit vom Ent-
wicklungsalter stellen altere Gehélze eine biologisch wertvolle Nahumgebung (Durchwurze-
lung, Bodenlebewesen) dar, deren Qualitdten durch Neupflanzungen nicht ohne Weiteres er-
setzt werden kénnen. Die Baume gehen in ein Altersstadium Uber, in dem sie starkeres
Totholz und teils mit Mulm geflilite Hohlen aufweisen. Damit steigt ihre Lebensraumfunktion fir
heimische Tiere stark an; so kénnen sie spezialisierten Insekten (z. B. Prachtkafer) sowie héh-
lenbritenden Vogelarten der Kulturlandschaft Vermehrungsmaglichkeiten und Fledermausen
Tagesquartiere bieten.

Wahrend der Bauphase sind Schutzmalinahmen nach den einschlagigen Richtlinien zu treffen
sowie Aufschittungen bzw. Abgrabungen im Traufbereich der Baume zur Sicherung der
Baumstandorte zu vermeiden.

Durch die zu erhaltenden Einzelbaume kénnen vorhabensbedingte Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbilds vermieden und gemindert werden.
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4.13 Der auf privaten und o6ffentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasserabfluss ist gedros-

4.14

4.15

selt in eine zentrale Versickerungsflache innerhalb der 6ffentlichen Griunflache abzuleiten.
Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn eine vollstdndige Versickerung auf anderen
Flachen gesichert ist. Die Bestimmungen des Wassergesetzes fir Baden-Wirttemberg bleiben
unberihrt. Innerhalb der offentlichen Grunflache G2 ist eine Versickerungsmulde zur Rickhal-
tung und zeitverzogerten Ableitung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers anzu-
legen. Die Bepflanzung bzw. Einsaat ist so zu wéhlen, dass die Funktionsfahigkeit der Mulde
nicht beeintrachtigt wird. Ebenfalls zulassig ist eine Nutzung des Niederschlagswassers als
Brauchwasser.

Aufgrund der stark ausgelasteten Kanéle im Planungsraum sowie der Lage im Wasserschutz-
gebiet kommt der Versickerung von Niederschldgen vor Ort eine besondere Bedeutung zu.
Demzufolge sind im Bereich von Stellplatzen, Zufahrten, FuBwegen und -pfaden wasser-
durchléassige Beldge mit mdglichst hohem, begriinbarem Bodenanteil (z. B. Pflaster, Rasen-
pflaster, Splitt, Schotterrasen) zu verwenden, eine zentrale Versickerung tber Mulden-Rigolen-
Systeme in der Griunflache G2 vorgesehen. Somit wird das 6rtliche Abwassersystem entlastet,
die Filterfunktion des Bodens erhalten und die Grundwasserneubildung ermdglicht. Die Aus-
wirkungen durch die Flachenversiegelung auf das Grundwasser kénnen dadurch gemindert
werden. Die MalRBnahmen dienen zugleich dem Ortsbhild, da entsprechend befestigte Flachen
und maandrierende Mulden in der Regel "natirlicher" wirken und so das Bild des Neu-
baugebiets mitpragen.

Zum Schutz von nachtaktiven, fliegenden Insekten sind fir die Beleuchtung der Strafen- und
Verkehrsflachen ausschliel3lich Lampen mit einem Lichtspektrum tber 500 Nm zu verwenden.
Es kdnnen auch andere Mal3nahmen mit gleicher Wirkung getroffen werden.

Die nachtliche Beleuchtung von StralRen und Verkehrsflachen zieht bei gewissen Lichtspektren
(Quecksilberdampf-Hochdrucklampen) eine Vielzahl nachtaktiver Insekten an und wirkt da-
durch als todliche Falle. Dies kann durch die Verwendung von Lampen mit einem Licht-
spektrum dber 500 Nm (z. B. Natriumdampf-Niederdrucklampen) im StralRenraum vermieden
werden.

Die MalBRnahmen und Flachen nach 4.4 (Ausgleichs- und Grinflache G2) sowie die externen
AusgleichsmalRnahmen werden zu 32 % den StraRen- und Verkehrsflachen (interne Erschlie-
Bung) und zu 68 % den Baugrundsticken im Plangebiet als Ausgleichsmaflinahmen zugeord-
net. Als externe AusgleichsmalRnahmen werden die folgenden MalRnhahmen dem Plangebiet
zugeordnet.

Tab. Externe AusgleichsmalRnahmen

Flur- | Flache | davon far MalRnahme

st.- inm? | MaRnahme

Nr. in m?

33091 | 57.000| 1.000 Heckenpflanzungen auf einer Teilflache von 1.000 m2

33093 | 20.800| 6.400 Herstellung einer extensiv genutzten Grunlandflache mit
Feldgehdlzen

6285 1.740| 1.740 Herstellung einer Streuobstwiese mit landschaftstypischen
Strukturen wie Einzelblische, Buschgruppen oder Hecken

6297 1.870| 1.740 Herstellung einer Streuobstwiese mit landschaftstypischen
Strukturen wie Einzelbliische, Buschgruppen oder Hecken.
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51

5.2

6.0

Die AusgleichsmalRhahmen werden analog zum Anteil der Neuversiegelung durch die Bau-
malnahmen zugeordnet. In der folgenden Tabelle ist die max. zulassige Versieglung auf den
Bauflachen der Versiegelung durch den StraRenneubau bzw. -ausbau gegenibergestellt

Tab. Berechnung der Versiegelung

Neuversiegelung durch Bauflachen®  17.540 m? 68%

Neuversiegelung durch Straenfla-

chen 8.316m°  32%
Summe 25.856 m*

Y GRZ + 50 % Uberschreitungsméglichkeit gem. § 19 Absatz 4 BauNVO
Sonstige Festsetzungen

Auf den Baufeldern WA 2 — WA 6 sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der tiberbauba-
ren Grundstucksflachen zulassig.

Die im Wohngebiet festgesetzten Baugrenzen bzw. Baulinien folgen in der Regel einem Ab-
stand von 5 m zur StralRe. Hierdurch ergeben sich grol3ziigige Baufenster, die eine hohe Flexi-
bilitdt in der Bebaubarkeit erdffnen. Die dadurch entstehenden nicht tUberbaubaren Grund-
stucksflachen sollen nach der stadtebaulichen Zielkonzeption gartnerisch gestaltet werden und
somit eine gewisse stadtebauliche Qualitat sichern. Aus stadtebaulichen Griinden ist die Anla-
ge von Stellplatzen oder Garagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen nicht er-
winscht.

Die Flachen fir das Leitungsrecht bestehen zu Gunsten des zustandigen Versorgungstragers
(Abwasserzweckverband). Die Flachen dirfen nicht bebaut und nicht mit Baumen bepflanzt
werden.

Entlang der Umgehungsstral3e verlauft ein Abwasserkanal, der z.T. unterhalb der Baugebiets-
flache WA 1 verlauft. Da der Kanal nicht tiberbaut werden darf und die Zugéanglichkeit gewahr-
leistet sein muss, wird die Flache als Leitungsrecht gesichert

Hinweise

Die Baugebiete im Planungsbereich weisen eine Vorbelastung sind durch Verkehrslarm auf.
Mit Einwirkungen von LaArmimmissionen ist zu rechnen.

Um einer Forderung der Trager 6ffentlicher Belange nachzukommen, die eine Information der
kunftigen Bewohner Uber die Vorbelastung des Gebietes gefordert hatten, wurde dieser Hin-
weis mit aufgenommen.
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8.7.1 Pflanzliste

Begriindung zum Entwurf

Pflanzliste 1 - Gebietsheimische Arten fur naturnahe Pflanzungen

Baume:

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Pyrus pyraster
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Sorbus aucuparia
Ulmus minor

Tilia cordata
Obstbaume:

Straucher

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Cytisus scoparius
Euonymus europaeus
Frangula alnus

llex aquifolium
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feldahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Eberesche
Vogelkirsche
Wild-Birne
Traubereiche
Stiel-Eiche
Silberweide
Eberesche
Feldulme
Winter-Linde

Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge, Pflaume,

nuss, jeweils regionaltypische Lokalsorten

Kornelkirsche

Hartriegel

Hasel

Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger Weil3dorn
Besenginster
Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Stechpalme

Liguster

Schlehe

Kreuzdorn

Hundsrose

Salweide

Purpurweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Pflanzliste 2 - Stralenbaume

GrofRkronige Baume:
Acer platanoides
Fraxinus excelsior
Gleditsia triacanthos
Quercus robur

Tilia cordata ‘Greenspire’

Tilia europaea ‘Pallida’

Spitzahorn
Eberesche
Gleditschie
Stieleiche
Stadtlinde
Kaiserlinde

Mirabellen, Wal-
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Kleinkronige Baume:
Acer campestre’Elsrijk’
Carpinus betulus

Catalpa bignonioides ,Nana’

Corylus colurna
Fraxinus ornus
Sorbus aria

Pflanzliste 3 — Kletterpflanzen, Ranker und Lianen:

Ohne Rankhilfen:

Feldahorn ’Elsrijk’
Hainbuche
Kugel-Trompetenbaum
Baumhasel
Blumenesche
Mehlbeere

Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein

Hedera helix

Mit Rankhilfen:
Clematis montana
Lonicera caprifolium
Wisteria sinensis
Rosa in Sorten
Hydrangea petiolaris
Vitis vinifera

Efeu

Waldrebe
Geilblatt
Blauregen
Kletterrosen
Kletter-Hortensie
Weinreben
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Begriindung zum Entwurf

9. Durchfuhrung und Kosten

9.1 Flachenbilanz

Tab. Flachenbilanz Teilbereich Nord

Baufeld Grund- GF in m?BGF in m3WE" [Stellplatze
stiick in m?

WA 1 10.500 4.050 6.100| 36 36

WA 2 4.500 1.800 3.750| 38 38

WA 3 1.500 889 1.800f 4 4

WA 4 4.900 1.965 4,100 41 41

WA 5 3.600 1.390 2.900] 29 29

WA 6 3.900 1.555 3.240| 32 32

Summe Bauflachen 28.770] 11.649 21.890| 180

Griunflachen

Offentliche Griinflache G1 980 - -
Offentliche Griinflache G2 7.300
Summe Grinflachen 8.280

ErschlieBungsflachen - -

Stral3enflachen verkehrsberuhigt + Platzflache 2.934
Straf3enflache Planstralle A und Dammweg 5.036
StraRenflache Sandwingert 5.230

Summe ErschlieBungsflachen 11.597

Sonstiges
Trafo 60
Bahnflachen 1.843
Larmschutzwand 100
StraRenflache Umgehungsstralle 5015
Verkehrsgrunflachen 3.856
Summe Sonstiges 10.847
Summe Gesamt 58.508| 11.823 24.204| 180 180

1) Schatzung 1 WE/90 m® BGF

9.2 Grundbesitzverhéaltnisse

Der uberwiegende Teil der Grundstiicke (rd. 80 % der Gebietsflache) befindet sich im Eigentum der
Stadt Heidelberg. Ein Grundsttck ist im kirchlichen und zwei weitere im privaten Eigentum.

9.3 Umlegung

Fur das Plangebiet wird derzeit parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Umlegung nach den 88 45
— 79 BauGB durchgefiihrt. De Beschluss zur Anordnung der Umlegung nach § 46 BauGB hat der
Gemeinderat am 18.06.1998 gefasst. Des Weiteren hat der Umlegungsausschuss die Umlegung mit
Beschluss vom 18.12.2004 nach § 47 BauGB eingeleitet.
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9.4 Kosten

Durch das Plangebiet werden die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten Kosten verursacht. Die Kos-
ten lassen sich zum Teil Uber ErschleiRungsbeitrdge refinanzieren.

Kostenschatzung ErschlieBungsaufwand gesamt in € Flachen in m? Kosten in €
ErschlieBungsaufwand Gesamtprojekt in €

StraBenbau inkl. Um- und Ausbau Sandwingert 9.580 1.550.000 €
StraRenbegleitgriin ca. 50 Baume 50 45.000 €
Anschluss Sandwingert an Umgehungsstral3e 330.000 €
Abwasser Kanal (teilw. refinanzierbar Gber Abwasserbeitrag) 600 650.000 £
Regenwasserversickerungsanlagen (teilw. refinanzierbar Gber Abwas-

serbeitrag) 530.000 €
Leitungsverlegung Dammweg 150.000 €
Larmschutzwand 180 475.000 €
Beleuchtung 205.000 €
Grinanlagen 8.300 830.000 €
ErschlieBungsaufwand gesamt 4,765.000€

10. Verfahren

10.1 Aufstellungsbeschluss

Ein Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates fur den Bebauungsplan ‘Wieblingen-Schollengewann’
wurde am 18.06.1998 im Gemeinderat gefasst. Dieser Bebauungsplan umfasste die Flache zwischen
der StraRe Sandwingert im Norden und der A656 im Siiden. Bauausschuss und Gemeinderat haben
in ihren Sitzungen am 18.07.2000 bzw. 26.07.2000 dem stadtebaulichen Konzept des Biiros
Szyzskowitz + Kowalski (Plan v. 15.06.2000) zugestimmt und die Verwaltung beauftragt, einen Be-
bauungsplanvorentwurf zu erarbeiten und mit diesem die friihzeitige Burgerbeteiligung durchzufihren.

Im September 2000 wurde eine Planungswerkstatt durchgefiihrt. Bei dieser waren Experten und Ex-
pertinnen unterschiedlicher Fachrichtungen aus anderen Stadten sowie aus Heidelberg nach ihrer
Beurteilung des Bebauungskonzeptes befragt worden. Die Ergebnisse der Planungswerkstatt fihrten
zu einer Modifikation des stadtebaulichen Konzeptes, das in der Form vom Juni 2002 bzw. 2004 in
den Bebauungsplan eingeflossen ist.

10.2 Frihzeitige Blrgerbeteiligung (8 3 Absatz 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Stadt Heidelberg hat in 6ffentlicher Sitzung am 19.12.2002 geméaR § 2 Abs.1
Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 2 Abs.4 BauGB beschlossen, den Geltungsbe-
reich fir den Bebauungsplan Wieblingen Schollengewann zu &ndern und mit dem Bebauungsplanvor-
entwurf fir den Teilbereich Nord die frihzeitige Burgerbeteiligung durchzufiihren. Nach Bekanntma-
chung im Stadtblatt am 05.02.2003 wurde in der Zeit vom 10.02.2003 bis 21.02.2003 die frihzeitige
Birgerbeteiligung in Form einer Ausstellung im Technischen Biurgeramt durchgefuhrt.

Die eingegangen Anregungen beschaftigen sich im Wesentlichen mit der VerkehrserschlieBung. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Anbindung an die Umgehungsstral3e vor dem Beginn der Hoch-
baumalRnahmen erfolgen soll, damit die ndrdlich angrenzenden Wohngebiete nicht durch den Baustel-
lenverkehr tangiert werden.
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10.3 Beteiligung der Trager offentlicher Belange (8§ 4 Absatz 1 BauGB)

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 22.01.2003 von der Planung unterrichtet
und um Stellungnahme gebeten.
Zusammenfassend beziehen sich die Stellungnahmen auf die folgenden Themen:
e Freihalten der Trasse der 5. Neckarquerung und Berlcksichtigung der Auswirkungen der ge-
planten Strafl3e (Larm usw.)
Larmbelastung des Plangebiets und aktive und passive SchutzmalRnahmen
Zentrale Stellplatzanlage am Westrand des Plangebietes wird abgelehnt
Stellplatze sollen auf den Grundstiicken ermdglicht werden, Stellplatzschlissel
Anbindung an die Umgehungsstral3e Uber einen Kreisverkehr
Hinweise auf Leitungen im Plangebiet

Die Anregungen wurden soweit sie planungsrelevant waren in den Bebauungsplan eingearbeitet.

10.4  Offentliche Auslegung ( § 3 Absatz 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplans und der drtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 16.06.2004
wurden vom Gemeinderat am 16.10.2004 gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen. Sie
lagen nach ortsuiblicher Bekanntmachung im Heidelberger Stadtblatt am 27.10.2004 in der Zeit vom
08.11.2004 bis einschlief3lich 10.12.2004 o6ffentlich aus. Auf die Mdglichkeit, Anregungen wéahrend der
Auslegungsfrist vorzubringen, wurde in der Veroffentlichung hingewiesen.

Die eingegangen Anregungen beschaftigen sich im Wesentlichen mit der Notwendigkeit und der Tras-
se der 5. Neckarquerung, der VerkehrserschlieBung und dem Larmschutz.

10.5 Benachrichtigung der Trager offentlicher Belange ( 8 4 Absatz 2 BauGB)

Mit Schreiben vom 22.10.2004 wurden die Trager offentlicher Belange von der Planung unterrichtet
und um Stellungnahme gebeten. Zusammenfassend beziehen sich die Stellungnahmen auf die fol-
genden Themen:
e Freihalten der Trasse der 5. Neckarquerung und Berlcksichtigung der Auswirkungen der ge-
planten StralRe (L&rm usw.);
Vereinbarkeit der geplanten Wohnbebauung mit der Trasse der 5. Neckarquerung;
AuRere Anbindung des Plangebietes iiber einen Kreisverkehrsplatz
Erhoéhung des Verkehrsaufkommens in den angrenzenden Bereichen;
Anderung der klimatischen Situation durch die geplante Bebauung;
Den externen Ausgleichsmalinahmen und der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Fla-
chen;
Larmbelastung des Plangebiets und aktive und passive SchutzmalRnahmen;
Standort der Trafostation soll verlagert werden;
Hinweise auf Leitungen der Stadtwerke im Plangebiet
Hinweise auf Leitungen der US Armee am Rande des Plangebiets.

Die Anregungen wurden soweit sie planungsrelevant waren in den Bebauungsplan eingearbeitet.
Hierflr wurde ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt.

10.6 Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB)

Der Gemeinderat hat am __.Oktober 2005 den Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan Schollen-
gewann Teil Nord gefasst.
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10.7 Genehmigung (8 10 Absatz 2 BauGB)

Da der Bebauungsplan Schollengewann Teil Nord nicht aus dem aktuell gultigen Flachennutzungs-
plan entwickelt worden ist, bedarf er gemaR § 10 Absatz 2 BauGB der Genehmigung der hdheren
Verwaltungsbehorde (Regierungsprasidium). Die Genehmigung wurde mit Schreiben vom __._ .2005
erteilt.

10.8 Bekanntmachung (8 10 Absatz 3 BauGB)

Die Bekanntmachung tber die Genehmigung des Bebauungsplans Schollengewann Teil Nord erfolgte
am ___ . 2005 im Stadtblatt.

11. Gutachten

Begleitend zur Bearbeitung des Bebauungsplans wurden die folgenden Gutachten in Auftrag gege-
ben. Die Ergebnisse sind in die Planung eingeflossen und werden in den einzelnen Kapiteln dokumen-
tiert.:

e Eingriff/Ausgleich: Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Schollengewann, 1US Institut fir
Umweltstudien, Weisser und Ness GmbH, Juni 2004

e Schallschutzgutachten: IBK Ingenieur- und Beratungsbiro Dipl.-Ing. Guido Kohnen,
08.06.2004

¢ Vorentwurf Regenwasserbewirtschaftung, Biro Wald & Corbe, Juni 2004

¢ Bodengutachten, Dr. Benisch, Juni 2004

12. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung von 2002

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanZVO)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Landesbauordnung Baden Wirttemberg

Stadt Heidelberg, Stadtplanungsamt

Anhang
1. Stadtebauliches Konzept
Stadtebauliches Konzept Modellfoto
Grindordnungsplan
Tabelle Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung
Larmschutz Beurteilungspegel Tag
Vorentwurf Regenwasserbewirtschaftung
Lageplan Externe Ausgleichsflachen Wieblingen
Lageplan externe Ausgleichsflachen Neuenheim
Bebauungsplan und mégliche Trasse der 5. Neckarquerung
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Ortliche Bauvorschriften gemaf § 74 LBO fiir Baden-Wirttemberg
(als eigenstandige Satzung beschlossen)

Die Dacher von Hauptgeb&uden sind als Flach- oder Pultdacher mit einer Neigung von max.
15° auszufuhren.

Diese Regelung wurde aufgenommen, um die Voraussetzungen fur die im Bebauungsplan
festgesetzte Dachbegriinung zu schaffen. Es lassen sich damit stadtebaulich attraktive Dach-
formen realisieren.

Einfriedungen zwischen Baugrenze und ErschlieBungsstral3e sind bis zu einer H6he von
0,30 m Uber Gehweg zuléssig. Sonstige Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,0 m zu-
lassig. Ausgenommen von dieser Hohenbeschrankung sind lebende Hecken. Einfriedungen
aus Drahtgeflecht sind mit Heckengeholzen oder Kletterpflanzen einzugriinen. Sichtschutz-
wénde als Teil der GebaudeaulRenwand diirfen die Baugrenzen bis maximal 2,5 m tberschrei-
ten.

Abstellplatze fur Entsorgungscontainer, die nicht in die Bebauung integriert sind, sind mit
Sichtschutzhecken einzugrinen oder mit Rankgerusten abzutrennen und mit den in der Pflanz-
liste 3 genannten Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen.

Gestaltungsvorgaben im Hinblick auf Einz&unungen, nicht Uberbaubare Grundsticksflachen
und Standorte fir Entsorgungscontainer dienen der landschaftlichen Einbindung sowie der in-
neren Gestaltung des Gebiets. Gestaltungsvorgaben fir die Vorgartenbereiche sollen einen
harmonischen Ubergang zwischen dem o6ffentlichen StraRenraum und der privaten Grund-
stiicksflache gewahrleisten.
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