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Mannheim, den 27.03.1991
61.3.2/Vierneisel/3944

Bebauungsplan Nr. 32/3

fir das Gebiet zwischen
CheliusstraPe, Strafe Am
Friedhof und Réntgenstrafe
in Mannheim-Wohlgelegen

Begrundung

Beschreibung des Plangebietes
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfaft die Fldche zwischen Réntgenstra-
Be, Cheliusstrape und der Strafe Am Friedhof. Das Plange-
biet hat eine Groéfe von ca. 5,00 ha.

Unterbrochen durch 6ffentliche Verkehrsfldchen grenzen im
Norden an das Plangebiet ein Grundstick mit dem Schwestern-
haus des Klinikums sowie gewerbliche Baufldachen an. Im
Osten und SiUden befinden sich die Fla&chen des Hauptfriedho-
fes, im Westen grenzt die Ré&ntgenstraPe an.

Bestehende Nutzung und Eigentumsverhdltnisse

Die betroffenen Grundstiicke befinden sich Uberwiegend in
privatem Besitz. Sie werden teilweise durch Gartnerei- und
Steinmetzbetriebe genutzt. Weitere Nutzungen sind: Wohnen,
private Garten, eine Gaststatte. Ebenso ist die Krafft-
Ebing-StraPe Teil des Plangebietes.

An der Ré&ntgenstrafe befindet sich das Sondergebiet des
Klinikums mit dem Kesselhaus der ehemaligen Wascherei. Die
bisherige Wirtschaftszufahrt zum Klinikum konnte aufgrund
der bereits erfolgten Verlegung der Klinikumszufahrt an die
Westseite der ROntgenstrafe zu einer normalen und Ublichen
Grundstlickszufahrt reduziert werden.

Anlap und Ziel der Planung

Das Klinikum hat durch seine Lage zwischen Neckarvorland,
Friedrich-Ebert-Strafe und Rdéntgenstrafe keine flachenma-
Bige Erweiterungsméglichkeit. Die Erweiterung und Aktuali-
sierung des Klinikums erfolgt durch konzentrierte bauliche
Ausnutzung auf dem vorhandenen Areal. Der 1. Preistrager
des 1985 ausgeschriebenen Realisierungswettbewerbes zum
Klinikum sieht fUr die klinikspezifische Nutzung eine Neu-
bebauung entlang der RontgenstraPe vor.

Der 1. Bauabschnitt wird bereits verwirklicht.



-2 -

Aufgrund der Notwendigkeit, flUr klinikorientierte, aber
vom Klinikum unabhé&ngige Einrichtungen, wie Krankengymna-
stikschule, Schule fUr medizinisch-technische Assistenten
(MTA), Krankenpflegeschule, Zentralapotheke, Standorte fur
Neubauten ausweisen 2zu mussen, wurde in der Sitzung des
Krankenhausausschusses vom 19.09.1985 einer Planung fur
einen Neubau der Krankengymnastikschule mit Blickpunkt auf
teilweise Nutzung des Geladndes einer Gartnerei an der
Krafft-Ebing-Strafe zugestimmt.

Der betreffende Gartnereibetrieb kann bzw. will sich ggf.
bei anderer Schwerpunktsbildung betrieblich so umstellen,
dap nur noch ein Bruchteil des bisherigen Gartenbaugelandes
in Anspruch genommenen werden muf.

Das 2zur Disposition stehende Gelande wird fir Klinikums-
zwecke bendtigt.

Es stellt die einzige Mdglichkeit der Flachenerweiterung
fir das Klinikum mit Anbindung an die Einrichtung am Theo-
dor—-Kutzer-Ufer dar. Erweiterungsmdglichkeiten im Haupt-
areal des Klinikums selbst sind nicht mehr vorhanden.

Das Klinikum hat mit héchster Dringlichkeit Bedarf an
Erweiterungsfldchen in unmittelbarer N&he seines eigenen
Grundsticks am Theodor—-Kutzer Ufer.
Mit hochster Priorité&t gilt das fur

— eine neue Kindertagesstatte mit 120 Platzen

— eine neue Krankenpflegeschule und Krankenpflege-
pflegehilfeschule mit z.Z. 280 Platzen

— Wohneinheiten fUr Pflegepersonal und fur Schiler
(mindestens 100 Wohneinheiten)

Diese drei Forderungen mussen in erreichbarer Zeit in mdg-
lichster N&he zum Klinikum geschaffen werden. Nur dann kann
das Klinikum bei abnehmender Zahl von Schulabgdangern gegen-
Uber anderen Einrichtungen als Konkurrenz um die Schulab-
ganger auftreten und sie in die klinikumseigene Ausbildung
und damit dem Pflegepersonal zuflhren. Unmittelbar nach
Zurverfligungstellung von Grundstlicken werden die entspre-
chenden Fdrderantrage gestellt.

Als Ergadnzung 2zu den oben angefihrten Einrichtungen
sind auPerdem neue Schulen fur die Assistenzberufe in
der Medizin dringend erforderlich (MTA-Schule, KG-Schule).
Beide Schulen sind im Prinzip provisorisch untergebracht.
SchlieBlich hat das Klinikum vor, die Apotheke und ein
neutrales Forschungsgebaude flUr die Fakultdt zu errichten.
Diese MaPnahmen sind notwendig, um teilweise Raum und Fla-
chen in dem Kerngelédnde von diesen Einrichtungen zu rdumen
und der direkten Krankenversorgung mehr Flache und Raum an-
zubieten.
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Fur folgende Einrichtung besteht der Bedarf eines Neubaues:

A) Apotheke

B)

C)

Die Fladche der Apotheke mipte um 100 % vergrdfert
werden, um den Anforderungen und Auflagen des Regie-

" rungsprasidiums Karlsruhe gerecht werden 2zu koénnen.

Die Apothekenbetriebsrdume entsprechen nicht den Anfor-
derungen des Arzneimittelgesetzes, da Bereiche auferhalb
des Gebdudes untergebracht werden muften. Hierfir war
eine Ausnahmegenehmigung des Regierungsprasidiums erfor-
derlich.

Ein Apothekenneubau muf, wie bereits heute gewahrlei-
stet, an das automatische Warentransportsystem des Kli-

- nikums angeschlossen werden, um eine rationelle Arznei-

mittelversorgung der Stationnen, OP's, Ambulanzen etc.
Zu gewdhrleisten. Der Betrieb bringt es mit sich, dap
neben der Standardversorgung taglich von Stationen Son-
deranforderungen bendtigt werden, die schnell direkt bei

- der Apotheke abgeholt werden missen.

Ein Neubau auf einem anderen Gelande wlurde die Versor-
gung des Klinikums nur Uber den 6ffentlichen Strafenver-
kehr ermdglichen und ggf. eine Depandance im Klinikum
selbst erfordern. Dies ist betriebswirtschaftlich und
versorgungstechnisch nicht zu vertreten.

Kindertagesstatte

Die Kindertagesstatte im Erdgeschop des Personalwohnhau-
ses Cheliusstrafe ist rdaumlich sehr beengt und bietet
nicht gentigend Platze an. Eine Ausweitung am derzeitigen
Standort ist ausgeschlossen und eine Lésung ist nur
durch einen Neubau mdglich. Die Offnungszeiten der
Kindertagesstatte sind auf den Betrieb des Klinikums ab-
gestellt, d. h. sie richten sich nach den Schichtzeiten
des Pflegepersonals von 6.00 Uhr bis 20.00 Uhr. Die Kin-
dertagesstatte muf in unmittelbarer Nahe des Klinikums
liegen. Ein anderer Standort wlrde Wegezeiten fir das
Personal mit sich bringen, die beil Dienst zu unginstigen
Zeiten (frih oder spat) nicht zumutbar sind.

Schuleinrichtungen

Die Krankenpflegeschule, die Schule fir Med.-techn.
Assistenten und die Krankengymnastikschule sind derzeit
ebenfalls an verschiedenen Stellen des Hauses unzulang-
lich wuntergebracht. Das Raumangebot ist nicht geeignet
mit anderen Ausbildungseinrichtungen in Konkurenz 2zu
treten bei der Anwerbung von Auszubildenden. Ohne
Rickgriff auf die in den eigenen Schulen ausgebildeten
Mitarbeiter kann die Betriebsbereitschaft des Klinikums
und damit eine sachgerechte Patientenversorgung nicht
gewdhrleistet werden. Die Krankenpflegeschule ist im
Schwesternwohnheim untergebracht, d. h. es gelten auch
die wunter D gemachten Ausflihrungen. Fir alle 3 Schulen
gilt, dap ein sehr enger Bezug 2zur Praxis, d. h. zu
den zentralen Einrichtungen des Klinikums gegeben ist.
Es sind keine Berufsschulen im Ublichen Sinne sondern
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ein schulbegleitender Unterricht flr eine Ausbildung in
der Praxis, die im Klinikum zu absolvieren ist. Auch
in diesen F&allen sind Wegezeiten Ausfallzeiten fur
Schiler (die in der Krankenpflegeschule Beedienstete des
Klinikums sind) und Lehrpersonal und verursachen damit
Kosten und nur schwer vertretbare Zeitverluste fur das
Klinikum.

D) Wohnen

Das kleine Schwesternhaus mup Anfang 1991 dem Neubau der
Orthopadischen Klinik weichen. Bereits heute abzusehen
ist der Neubau eines Bettenhauses fliur die chirurgischen
Bereiche, dem mdéglicherweise auch das grofe Schwestern-
haus zum Opfer fallen mupf. FUir diese im Zentralbereich
des Klinikums angesiedelten Wohnbereiche mup ein adaqua-
ter Ersatz geschaffen werden, der dann ebenfalls nur
durch einen Nebau in unmittelbarer Ndhe beim Klinikum zu
realisieren ware. Ohne Wohnraumangebot ist die Anwerbung
von Pflegepersonal nicht sehr erfolgreich und eine Min-
derung des Pflegenotstandes nicht méglich.

E) Erweiterung flir weitere Einrichtungen des Klinikums

Mittelfristig steht flir das Klinikum auch der Neubau
einer Kinderklinik an. Es ist derzeit noch nicht
abzusehen, ob eine Realisierung an der bisherigen Stelle
im Hauptareal mdéglich ist. Auf jeden Fall ist eine
unmittelbare Anbindung an alle Einrichtungen des Klini-
kums (auch automatische GuUterversorgung) erforderlich,
um einen wirtschaftlichen Betrieb 2zu gewdhrleisten. Es
ist das Bestreben des Klinikums, wie der Neubau der Or-
thopadischen Klinik zeigt, eine Konzetration aller Ein-
richtungen zu erreichen, um Unwirtschaftlichkeiten ab-
zubauen.

Auch die Kapazitdt der =zentralen Laboreinrichtungen
stéBt an ihre rdumlichen Grenzen. Langfristig mup auch
hier an eine Erweiterung gedacht werden. Dies gilt auch
fir den Bereich Lehre und Forschung der im Klinikum un-
tergebrachten Fakultat fir Klinische Medizin der Univer-
sitdt Heidelberg, deren Lehrstuhlinhaber in Personaluni-
on Chefarzte der Kliniken des Klinikums sind.

Alle aufgefihrten Einrichtungen brauchen eine direkte Ver-
bindung zum bestehenden Klinikumsgrundsttlick.

Die Klinikumsverwaltung sieht in dem Kochergel&nde die ein-
zige Erweiterungsmdglichkeit, die eine direkte Anbindung an
die Zentraleinrichtungen am Theodor-Kutzer-Ufer ermdglicht.

Zur Sicherung des Geldndes ist der Erwerb durch die Stadt
Mannheim erforderlich. Hierflr hat der Technische Ausschuf
am 02.12.1986 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur
dieses Gebiet mit der stadtebaulichen Zielsetzung "Sonder-
gebiet Klinikum" beschlossen.
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Der Bestand an Gartnerei- und Steinmetzbetrieben wird

~im Bebauaungsplan berlcksichtigt. Geringfligiger Flachenzu-
schlag ergibt sich aus der Egalisierung der Grundstuicks-
und Nutzungsgrenze. DarUber hinaus ist vorgesehen, die
bisher unbebauten Bereiche an der Strafe Am Friedhof und an
der CheliusstraBe durch die Ausweisung als eingeschranktes
Gewerbegebiet flUr die Nutzung durch Gartnerei- und Grab-
steingeschdfte 2zu ermdglichen. Ausnahme bildet das Grund-
stlick Ecke CheliusstraPfe/Krafft-Ebing-Strapfe, das in Anleh-
nung an die vorhandenen Wohnbaugrundstlicke als MI-Gebiet
ausgewiesen wird.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und bestehende Be-
bauungspléne

Flachennutzungsplan

Der am 18.03.1983 wirksam gewordene Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Heidelberg - Mannheim weist das
Plangebiet vorwiegend flr Erwerbsgartenbau an der Rdéntgen-
strafe, im speziellen als Sonderbauflé&che Universitat/Kran-
kenanstalten aus. An der RontgenstraPe befand sich bislang
die Wirtschaftszufahrt zum Klinikum sowie die ehemalige Wa-
scherei, die im Fl&chennutzungsplan als Flache fir Versor-
gungsanlagen dargestellt ist. :

Der Nachbarschaftsverband sieht in der Umwandlung einer
Teilfldche wvon 1,34 ha des gesamten Bebauungsplanumfanges
von 5,03 ha zum Sondergebiet Klinikum flir die Bedlrfnisse
des unmittelbar benachbarten Klinikums keinen Widerspruch
zu den Planungszielen des Fl&chennutzungsplanes, so dap
dieser bei der im Juni 1990 beschlossenen Fortschreibung
entsprechend korrigiert wird.

Bebauungspléane

An das Plangebiet grenzt bei der RontgenstraPBe ndérdlich der
Cheliusstrafe der Bebauungsplan Nr. 32/14 an. Dieser weist
auBer dem bereits erbauten Schwesternhaus an der Chelius-
straBe ein dem Klinikum zugeordnetes Parkhaus sowie Misch-
gebiet aus.

Das Plangebiet selbst wird von dem bestehenden Bebauungs-
plan Nr. 32/1 "Anderung und Feststellung von Bau- und Stra-
Benfluchten an der Réntgenstrafe, Cheliusstrafe, Ludolf-
Krehl-Strafe, Strafe Am Friedhof und an der Krafft-Ebing-
Strape" wvom 30.10.1958 erfaft. Die Teilanderung ist erfor-
derlich.

Verkehrserschliefung
Die fuUr das eingeschréankte Gewerbe vorgeschlagenen Grund-

stlcke kénnen, wie bisher, Uber die vorhandenen Randstrafe
angedient werden.
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Der Anschlup des geplanten Sondergebietes Klinikum kann
ohne innere Erschliefungsfldche und bei unverandertem
Grundstickszuschnitt an der Cheliusstrafe und der StraPfe Am
Friedhof nur Uber die Krafft-Ebing-Strafe erfolgen. Diese
wird voraussichtlich das mit der klinikorientierten Nutzung
verbundene Verkehrsaufkommen nicht aufnehmen kénnen.

Sollte eine innere Erschliepungsflache flr das Sondergebiet
in Abh&ngigkeit der dortigen Einrichtungen erforderlich
sein, mup aus verkehrsplanerischen Grinden die Anbindung an
die StraPe Am Friedhof gemd@B. dem Bebauungsplan erfolgen,
da nur Uber die StraPe Am Friedhof die Anbindung in Nord-
und Sudrichtung fur die Rdéntgenstrafe mdédglich ist. Zur Er-
schlieBung des Sondergebietes ist die Fléche im Bebauungs-
plan mit einem Geh~ und Fahrrecht fir Mitarbeiter, Bewohner
und Besucher der Klinikumseinrichtungen gesichert sowie zur
Versorgung der Bauanlagen mit einem Leitungsrecht versehen.

Die zufahrt in die Cheliusstrafe zu legen, ist verkehrspla-
nerisch nicht vertretbar.

Fir die Beurteilung der Zufahrt zum "Sondergebiet Klinikum"
sind aus verkehrsplanerischer Sicht folgende Gesichtspunkte
mapgebend:

Die starksten Verkehrsbeziehungen der neuen Bauflachen wer-
den zur Innenstadt erwartet.

A) Lage der zufahrt in der StraPe Am Friedhof (Beb.Plan)

- Mit RlUcksicht auf die in den Hauptverkehrszeiten
bereits Uberschrittene Leistungsgrenze des Verkehrs-
knotens Ré&ntgenstraPe/Kaéafertaler Strafe/Bibienastra-
Be soll die Erhéhung des Linksabbiegers an dieser
Stelle durch Neuverkehr vermieden werden, um die
Strapenbahn so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen.
Die Anfahrt soll deshalb Uber den Wender in Hdbhe des
Friedhofsamtes erfolgen, wo noch Leistungsreserven
vorhanden sind. Die Zufahrt 2zum neuen Klinikumsge-
lande wurde deshalb in der N&he zum Wender, d.h. in
der StraPe Am Friedhof, vorgesehen.

- Die Abfahrt in Richtung Innenstadt (Rechtseinbieger
in die Rontgenstrafe) ist mit keinen besonderen Pro-
blemen verbunden.

- Die Anfahrt aus Richtung Feudenheim ist problemlos
(Rechtsabbieger von der Roéntgenstrafe).

- Die Abfahrt in Richtung Feudenheim ist Uber die
Strafe Am Friedhof/Rdéontgenstrafe/Wender in Hbhe
CheliusstraBe/Rontgenstrafe vorgesehen. — Diese Ver-
kehrsfihrung ist im Hinblick auf die untergeordnete
Bedeutung dieser Verkehrsbeziehung vertretbar, zumal
der Abstand zwischen der Strafe Am Friedhof und Wen-
der Cheliusstrafe mit rd. 200 m keinen unzumutbaren
Umweg bedeutet.
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Lage der Zufahrt in der Cheliusstrafe Uber Grundstuck
Nr. 14 (Vorschlag Kocher)

- FlUr den zufliePenden Verkehr aus Richtung Innenstadt
ist die Entfernung zum Wender in HOhe des Friedhofs-
amtes im Vergleich mit der Zufahrtsmdglichkeit Uber
die Kafertaler StraPe/Ludolf-Krehl-Strafe zu gropf.
Dadurch ist eine Zunahme des Linksabbiegers Réntgen-
strafe/Kéfertaler StraPfe mit Beeintrdchtigung des
Gesamtverkehrsablaufes zu erwarten.

- Der abfliefende Verkehr in Richtung Innenstadt uber
die CheliusstraPe kdénnte ohne besondere Probleme ab-
gewickelt werden.

- Der zufliePende Verkehr aus Richtung Feudenheim uber
die CheliusstraPe ist problemlos.

- Fuir den abfliefenden Verkehr in Richtung Feudenheim
wadre die Route Uber die Ludolf-Krehl-Strafe/Kafer-
taler StraPe/RontgenstraPfe die klrzeste Verbindung.
Auf diese Weise wlrde jedoch wiederum der bereits
Uberlastete Knoten ROntgenstrafe/Kafertaler Stra-
Be/Bibienastrafe 2zusdatzlichen Verkehr erhalten und
die bestehenden Probleme erhdhen.

Eine direkte Linksabbiegemdglichkeit von der Cheli-
usstrafe in Richtung Feudenheim kann bei den derzei-
tigen StraPenbedingungen nicht hergestellt werden,
weil dazu in der Signalabwicklung eine zusatzliche
Phase erforderlich wdre und das Gesamtverkehrs-
aufkommen nicht mehr abgewickelt werden koénnte.
Erschwerend fir die Verkehrsabwicklung ist, dap in
der Ro6ntgenstraPe westlich der CheliusstraPe fur das
stadteinwdrts fihrende Strapfenbahngleis kein beson-
derer Gleiskdrper zur Verfligung steht und somit Kfz-
Verkehr und StraPfenbahnen nicht gleichzeitig fliefen
kénnen.
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Aufgrund der Angaben des Klinikums kann fir die geplanten
Einrichtungen das Verkehrsaufkommen wie folgt quantifiziert
werden.

(Pkw-E/Tag in beiden Richtungen zusammen) :

a) Apotheke ' : 10 Pkw-E/Tag

b) Kindertagesstatte (100 Platze, . 100 " ™ "
50 % mit Pkw)

c) Schuleinrichtungen + 250 w »
— Krankenpflege- und Pflegehilfs-
schule (250 Pl&atze, 50 % mit Pkw)

— Medizinisch-technische Assist. Schule

(80 Platze, 50 % mit Pkw) gg "™ m m
— Krankengymnastikschule
(80 Platze, 50 % mit Pkw) _ - gp " "
d) Wohnen (80 Schwesternwohnungen,
keine Fahrt zur Arbeitsstelle, 50 % p gop " "
Freizeitfahrten)
e) Weitere Einrichtungen
(100 Arbeitsplatze, 50 % mit Pkw) . 100 " ™ m

700 Pkw-E/Tag

Aufgrund vorhandener Verkehrszdhlungen uber das Verkehrs-—
aufkommen des bestehenden Klinikums kann angenommen werden,
daB sich der Ziel- und Quellverkehr des Erweiterungsgelan-—
des im gleichen Verhdltnis aufteilt, wie zum Stammgelande;
d.h. 2/3 = 470 Pkw-E/Tag in Richtung Innenstadt, 1/3 = 230
in Richtung Feudenheimer Strape.

Bei Anordnung der Zufahrt in der Cheliusstrafe wirde somit
die Kreuzung ROntgenstrafe/Kafertaler StraPe/Bibienastrafe
vom GroPteil des Neuverkehrs =zusatzlich belastet werden,
was im Hinblick auf die geringe Leistungsfahigkeit der
Kreuzung (4-phasige Regelung) und der negativen Beeintrach-
tigung der StraPenbahn vermieden werden sollte. Ein Umbau
der Kreuzung zur Erhdhung der Leistungsfahigkeit ist auf-
grund der Ortlichen Gegebenheiten praktisch nicht méglich.

Wenn der Verkehrsanschlup zum Erweiterungsgelande dagegen
in der StraPBe Am Friedhof vorgesehen wird, kann die Anfahrt
des innenstadtorientierten Verkehrs Uber den Wender am
Friedhofsamt (2-phasige Regelung, Leistungsreserve vorhan-
den) problemlos erfolgen.

Die umfassende Prufung ergibt, dap aus verkehrsplanerischer
Sicht der Verkehrsanschlup zum Erweiterungsgelédnde des Kli-
nikums in der StraPe Am Friedhof vorgesehen werden sollte.

Die ErschliePungsstrape erlaubt eine differenzierte Grund-
sticksaufteilung.
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Die unmittelbare Anbindung an das bestehende Klinikumsge-
lande kann durch eine FuPwegverbindung Uber die Krafft-
Ebing-Strafe zum Freibereich des unter Denkmalschutz ste-
henden Kesselhauses geschaffen werden.

Ausbau und Gestaltung der Krafft-Ebing-Strafe ist im
Zusammenhang mit der Objektplanung des SO-Gebietes zu ent-
scheiden. Als verkehrsberuhigter Bereich kénnte die Krafft-
Ebing-StraBe eine &ffentliche, begrinte VerbindungsstraPe
darstellen.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Grundstlcke entlang der StraPe Am Friedhof und der Che-
liusstraPe sowie Teile an der Krafft-Ebing-StraPe sind als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEx) mit abweichender Bau-
weise ausgewiesen.

Ecke CheliusstraBe/Krafft-Ebing-StraPBe sieht, in Anlehnung
an die vorhandene Bebauung, der Bebauungsplan 0,13 ha
Grundstuicksflache als MI-Gebiet vor.

Der Bebauungsplanentwurf sah zur Sicherung des friedhof-
bezogenen Gewerbes eine Nutzungseinschrankung vor. Durch
die unmittelbare Nahe zum Hauptfriedhof schien dies
gerechtfertigt. Von seiten der Betroffenen wurde in dieser
Nutzungseinschré&nkung eine nicht hinnehmbare Wertminderung
der Grundsticke gesehen. Aufgrund der Blrgerbeteiligung und
der intensiven Abwadgung der Belange unter Einbeziehung der
Fachstelle "Friedhofsamt" wurde dieses urspringliche Pla-
nungsziel zugunsten der vielfadltigeren Ausweisung "einge-
schrédnktes Gewerbegebiet" aufgegeben (siehe Festsetzung Nr.
1.3 des Bebauungsplanes).

Der innere Bereich des Quartieres ist als Sondergebiet Kli-
nikum in Anlehnung an den bestehenden Klinikumsbereich zwi-
schen Ré&ntgenstrafe und Krafft-Ebing-Strafe mit abweichen-
der Bauweise festgelegt.

MaB der baulichen Nutzung und Umweltvertraglichkeit

Um mit diesem Bebauungsplan der im FNP dargestellten
Nutzung mit Erwerbsgartenbau unter dem Gesichtspunkt der
Durchgrinung und Durchliftung nicht wesentlich kontrar zu
stehen, ist das MaP der Nutzung beim Gewerbegebiet mit GRZ
0,6 und GFZ 1,2, beim Mischgebiet GRZ 0,4/GFZ 0,8 bis zu
2—geschossiger Gebaudehdhe unter dem in der Baunutzungsver-—
ordnung moglichen Maximalwert von GRZ 0,8 und GFZ 1,6 fest-
gesetzt.

Um das Sondergebiet im Rahmen der umgebenden Bebauung zu
halten, ist hierfir GRZ 0,6, GFZ 1,2 ebenfalls bei bis zu
2—-geschossiger Bauhdéhe festgelegt.

Die Umweltbelange sind in die Planung eingeflossen und fan-
den Ihren Niederschlag in dem reduzierten MaB der Nutzung,
dem Verbrennungsverbot und den Grinordnungsmafnahmen.
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Verbrennungsverbot

Das Verbrennungsverbot ist flir das Plangebiet aufgenommen.
Bei der Verwendung von Brennstoffen in Feuerungsanlagen und
bei - nach der 4. BImSchV - genehmigungsbedirftigen Ver-
brennungsmotoranlagen gelten folgende Beschrankungen: Koh-
le, 01, Holz und Abfé&lle dirfen nicht verwandt werden. Gas
darf nur in Anlagen verwandt werden, die den Anforderungen
des Umweltzeichens (RAL) genugen.

Die Verwendung dieser Stoffe (ausgenommen Abfdlle) in be-
reits rechtmdfig bestehenden Feuerungsanlagen ist so lange
zuldssig, bis die zentrale Feuerstadtte neu errichtet oder
gedndert wird. Als "Anderung" gilt insbesondere der Einbau
eines neuen Kessels oder eines neuen Brenners.

Als Ausnahme kann die Verwendung von Heizdl EL sowie ande-
rer Brennstoffe zugelassen werden, wenn ein Brennwertkessel
eingebaut wird, der den Anforderungen des Umweltzeichens
genigt und der eine mindestens 85 %ige SO2-Auswaschung mit
anschliefender Neutralisation des Kondensats gewdhrleistet
oder sonst durch die Verbrennungstechnik sicherstellt, dapB
die o.a. Anforderungen sinngemdaPp erfdllt sind.

Die Einhaltung dieser Anforderungen ist durch eine Baumu-
sterprifung oder Einzelprifung durch eine anerkannte Mef-
stelle i. S. d. § 26 BImSchG nachzuweisen.

Die Verwendung von Holz in offenen Kaminen kann darlber
hinaus 2zugelassen werden, wenn die Raumheizung unabhdngig
davon erfolgt und die Verwendung auch unter Wurdigung nach-
barlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen verein-
bar ist.

Vom Verwendungsverbot ausgenommen sind Notstromanlagen, die
mit Dieseldl betrieben werden.

Flir bestehende Gartnereibetriebe gelten die separaten Ver-
tragsabschlisse mit der Versorgungsgesellschaft.

Bodenordnung

Zur Bildung des Sondergebietes Klinikum ist Privatgelande
ZU erwerben.

GrinordnungsmaPfnahmen

Zwischen Grundstlicksgrenze und Baugrenze wird durchgehend
eine 3,0 bzw. 4,0 und 5,0 breite, zu begrinende Freiflache
festgeschrieben.

Die nicht Uberbauten Grundstlcksfladchen sollen gértnerisch
oder als GrUnflachen angelegt werden. Die Vorgarten der
GE_-Gebiete kdénnen unter Beachtung der Festsetzung Nr. 1.4
als Ausstellungsflachen dienen.

FUir die im Geltungsbereich entstehendenen Neubauten ist die
Flachdach- sowie Fassadenbegrinung aufgenommen (Festsetzung
Nr. 3.2 und 3.3).
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Abwagung der Belange

Da die Erweiterung des Klinikums bzw. der klinikorientier-
ten Einrichtungen aufgrund der Ortlichkeit begrenzt und
der Erwerbsgartenbau bei den Friedhofsgé&rtnereibetrieben
eingeschrénkt ist, erscheint es aus stadtebaulichen Griunden
angesichts der unter Ziffer 2 aufgezeigten Situation des
Klinikums folgerichtig, die Zielrichtung des FNP fiur diesen
Bereich unter Ubernahme des Rahmenkonzeptes einer starken
Durchgrinung und unter Beibehaltung von Gewerbebetrieben im
Randbereich des Quartieres 2zum Sondergebiet Klinikum 2zu
verandern.

Das zur Disposition aufgezeigte Gelédnde ist fur das Klini-
kum zu reservieren bzw. nach Mdglichkeit kurzfristig zu er-
werben.

Bei der mit dem Bebauungsplan teilweise verbundenen Ge-
biets&nderung ist mit einer Veranderung des Kleinklimas zu
rechnen. Um diese in Grenzen zu halten, sind im Bebauungs-
plan beim Gewerbe- und Sondergebiet die GRZ mit 0,6 und GFZ
mit 1,2 unter den zulédssigen gebietsbezogenen Hbchstwerten
der Baunutzungsverordnung gehalten. Differenzierte Grunord-
nungsmapPnahmen sind festgesetzt.

Zur Vermeidung einer grdéPeren Luftbelastung ist das Ver-
brennungsverbot aufgenommen. Die Untersuchung sagt folgen-
des aus:

Im Plangebiet ist das Verbrennungsverbot von besonderer
Bedeutung, da sich in der (z.T. unmittelbaren) Nahe aufer
dem Klinikum und dem Theresienkrankenhaus auch noch ein Al-
ters-/Seniorenheim befindet. Dies ist vor allem deshalb von
Bedeutung, weil sowohl &ltere Menschen als auch bestimmte
Patientengruppen (Asthmatiker oder Bronchitiker) besonders
empfindlich auf lufthygienische Belastungssituationen rea-
gieren. So ergaben verschiedene Studien, daP bei Asthmati-
kern oder Bronchitikern Gesundheitsschéaden schon bei Kurz-
zeitkonzentrationen (NO2) ab ca. 0,2 mg pro cbm auftreten
kénnen. Zum Teil gehen die Untersuchungen sogar soweit, daB
schon bei einer kurzzeitigen Schadstoffkonzentration von
0,08 mg pro cbm eine Beeintrachtigung der Atemwegsfunktion
méglich ist.

Das Verbrennungsverbot ist hier wvon Bedeutung. Seine
Rechtsgrundlage besteht im § 9 Abs. 1 Nr. 23 Baugesetzbuch.
§ 9 Abs. 1 Nr. 23 Baugesetzbuch 1la&pt zudem die Mdéglichkeit
offen, ein solches Verbrennungsverbot "zum Schutze vor
schddlichen Umwelteinwirkungen" im Bebauungsplan festzu-
schreiben. Gerade dieser zweite Aspekt sollte im Plangebiet
(32/3) eine starke Berlicksichtigung finden, da das Gebiet
zwischen "Cheliusstrafe", StraPfe "Am Friedhof" und "R&6nt-
genstrapBe" erhebliche lufthygienische Vorbelastungen auf-
weist (="Bericht zum Immissionsmefprogramm Mannheim").
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Legt man zur Beurteilung der lufthygienischen Verhaltnisse
des Plangebietes (32/3) zundchst die verschiedenen Raster-
karten (=GauPp-Kriger-Netz), die Aufschlup Uber die raumli-
che Verteilung der Emissionsmengen im'Mannheimer Stadtge-
biet geben, zugrunde, so fallt auf, daP im Gebiet zwischen
"CheliusstraBe", Strapfe "Am Friedhof" .und "ROntgenstrapfe"”
(allgemein gesehen) relativ niedrige Schadstoffmengen emit-
tiert werden.

Da jedoch zur Ermittlung der emittierten Schadstoffmengen
die gesamte Rasterfldache herangezogen wird, mup man
beachten, dap durch die spezielle Nutzungsstruktur dieses
Quadrates, die durch weitléufige Grunflachen (Hauptfried-
hof, Freifléchen im Klinikumsbereich) gekennzeichnet ist,
in diesem Falle zu niedrige Emissionen vorgetauscht werden.
7Zur realen Abschatzung der im Plangebiet emittierten Schad-
stoffmengen, miBte die zugrunde. gelegte Berechnungsflache
um diese Grun-/Freifléchen reduziert werden.

Da dem Plangebiet grOBere gewerbliche Emittenten fehlen und
auch der Hausbrandsektor in diesem Stadtgebiet durch einen
hohen Fernwarmeanteil am Endenergieverbrauch gekennzeichnet
ist, Uberwiegen dort die verkehrsbedingten Emissionen (Kaf-
ertaler Strafe, B 38 etc.).

Anhand des Immissionskatasters 1&Bt sich ablesen, daP es in
Mannheim zu Grenzwertlberschreitungen beim Stickstoffdioxid
kommt. (I,-Werte flir NO,: grofer als 0,20 mg pro cbm). Im
Plangebiet selbst wird der NO,-Grenzwert mit 0,17 mg pro
cbm zu 85 % Uberschritten. Dies entspricht dem Belastungs-
niveau der Quadratestadt. In &hnlicher Weise sind auch die
CO-, NO- und Ozonemissionen zu beurteilen.

Da diese Grenzwerte gegeniUber ihrer urspriunglichen Inten-
tion eine Bedeutungsausweitung erfahren haben, stellen
diese keinen objektiven und allgemein gultigen Luftqua-
lit&tsstandard mit Vorsorgecharakter dar. Zudem muf beil
der Interpretation der TA-Luft-Grenzwerte beachtet werden,
dap sie sich auf das GauP-Kriger-Netz beziehen (Grdpe
der Rasterfléache 1 km2?2). Dies erfordert aber zunachst die
Umsetzung der gemessenen Immissionswerte auf die Jeweilige
Rasterfléache, was 2ur Folge haben kann, dap die dergestalt
umgewandelten Werte u. U. niedriger erscheinen, als dies in
der Realité&t der Fall ist.

Untersuchungen, die einen Vergleich von fl&chen- und von
punktbezogenen Immissionswerten durchflihren, ergaben, dap
die gemessenen (Einzel-) Werte um den Faktor 1,5 bis 2 gro-
Ber sein kénnen als die flachenbezogenen Jahresmittelwerte.
Die Kurzzeitbelastung kann sogar - degenlUber dem auf die
gesamte Rasterflache bezogenen Wert - um den Faktor 3-5 er-
hdéht sein.

Dieser Sachverhalt erlangt wahrend der bereits mehrfach er-
wahnten Iversionswetteranlagen grofe Bedeutung, vor allem,
wenn diese tUber mehrere Tage andauern. Gerade wahrend sol-
cher Wetterlagen ist ein Verbrennungsverbot von grofer Be-
deutung, spielen doch dann die Emissionen der Quellengruppe
"Hausbrand" und "Verkehr" mit ihrer relativ niedrigen Quel-
lenhdhe eine besondere Rolle.
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Flachenbilanz

Flache des vorhandenen Sondergebietes Klinikum (ehemalige
Wascherei) ca. 0,85 ha

Fldche des geplanten Sondergebietes (klinikorientierte Nut-
zung) ca. 1,34 ha

Flache des eingeschrdnkten Gewerbegebietes (GEX) ca.
2,57 ha

Fl&che des MI-Gebietes ca. 0,13 ha

StraPBenverkehrsfléache mit StraBenbegleitgrun (Bereich

Krafft-Ebing-Strafe) ca. 0,14 ha
Gesamtflé&che im Geltungsbereich ca. 5,03 ha



